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BOLUM 1

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 18.07.2016, Rapor No: OZL-201600088

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor; istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 Ada, 9 Parsel iizerinde yer alan “Kargir Fabrika”
niteligindeki tasinmazin Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére Giincel Adil Piyasa Dederinin
tespit edilmesidir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Litfti Bal (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403170)
Esra BASCINAR (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400488)

1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme tarihi 29.06.2016'tir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESIi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 29.06.2016 tarih ve 2016/027 numarali s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN ACIKLAMA

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri ViII, 35
nolu teblig uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2 (iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “DAGI GiYIM SANAYI VE TICARET A.S.”nin 29.06.2016 tarih ve 2016/027 numarali talebine
istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Dederleme ¢calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Tasinmazin degerleme ¢alismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen  “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmustir.
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e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin dederlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan

ederiz.
BOLUM 2

2.1 SIRKET BIiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatadi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy - Istanbul

(Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., SPK Seri: VI, No: 35 sayil Tebligi geregince, 02.12.2011 tarih ve
11/539 sayil kurul karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 MUSTERI BILGILERI

DAGI GiYIM SANAYi VE TiCARET A.S.
Merkez Mah. Birahane Sk. Ko¢ Plaza No: 3 Sisli-ISTANBUL
Bogazici Kurumlar V.D. - 2650527899

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.3.1 PiYASA DEGERI (PAZAR DEGERI)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadgin dederleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde
gercgeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v' Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari iizerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERT

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI

Ana Gayrimenkul

iLi : | ISTANBUL

ILCESI .| SisLi
MAHALLESi  |: | SISLI

KOYU o -

SOKAGI o -

MEVKii o -

SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO ¢ 167

ADA NO | 2405

PARSELNO |- | 9

YUzOLCUOMU |: | 2.260,20 m.>2
NITELIGI : | KARGIR FABRIKA
CiLT ;] 31

SAHIFE .| 2980

TARIH | 08.12.2009
YEVMIYE : | 14398

MALIK : | DAGI GIYIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI

2405 ADA 9 PARSEL

Takbis sisteminden 30.06.2016 tarihinde saat 11.19 ‘da alinan Takbis belgesi rapor ekinde
verilmis olup anilan belgeye gére tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamustir.
Serhler Béliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamustir.
Beyanlar Béliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde:
Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Degerleme A. 5.
3.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM
SATIM ISLEMLERI

30.06.2016 tarihinde TKGM Takbis Sisteminden yapilan incelemeye gére tasinmaz, 08.12.2009
tarihinde, 14398 yevmiye numarasi ile DAGI GIYiM SANAYI VE TICARET A.S$. adina satis yolu ile tescil
edilmistir.

3.2.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLiSKiN BIiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi,

Rapora konu gayrimenkullerin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde devir islemine engel teskil eden
herhangi bir sinirlama olmadigi goériilmiistiir.

3.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGILERi

Sisli Belediyesi Imar Miidiirlii§iinden 29.06.2016 tarihinde yapilan incelemede alinan bilgiye gére;

Degerleme konusu 2405 ada 9 parsel, 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli “Sisli Dolapdere —
Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani”’ ve “Ticaret + Konut
Alani” icerisinde, MiA-1 lejantli ile gosterilen Merkezi is Alanlarinda kalmaktadir.

Yapilasma kosullari; blok nizam, 6 kat, Hmax: 21.50 mt olarak tanimlanmistir. Cekme mesafeleri
krokisinde gésterildigi gibidir. Terkleri yapilmis olup herhangi bir terki bulunmadigi gériilmektedir.

3.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son lig yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 6 | 62
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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3.3.2 (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKIN BiLGi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmamustir.

3.4 HUKUKi DURUM ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanmamistir.

3.5 DEGERLEMESIi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIiMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BilLGi.

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, [zmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacadi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

S6z konusu tasinmaz, ilk olarak 1969 yilinda insa edilmis olup 1986 yilinda ise ilave kat ve
béliimlerin insasi igin réléve projesi hazirlanmistir. Ayrica yapi mevcut hali ile 2805 sayili imar affi
kapsaminda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi almaya hak kazanmistir. Yapinin insa tarihi
4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yiiriirliik tarihinden 6nce oldugundan herhangi bir yapi
denetim firmasi tarafindan denetlenmemistir.
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BOLUM 4

4.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
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Rapora konu tasinmazlar istanbul ili, Sisli iicesi, Sisli Mahallesi, 2405 Ada, 9 parselde ve N: 41.059216,
E: 28,980722 cografi koordinatlarda konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz Birahane Sokak (izerinde yer alan 3 kapi numarali Ko¢ Plaza’dir.
Parsel, dogu yénden Birahane Sokak, giiney yénden Bomonti Arkasi Sokak, bati yénden Duci Sokak ve
kuzey yénden 8 numarali komsu parsele cepheli olup 3 tarafi yoldur. Bina numarasi Birahane Sokak
lizerinden verilmis olup ayrica zemin katta bulunan fabrika satis magazasi ayni sokak lizerinden 3/A
kapi numarasini almaktadir. Ayrica bati cephedeki Dugi Sokak lizerinden (riin nakliyesi icin giris kapisi
bulunmaktadir.

Bélgenin ana ulasim arterlerinden olan Piyalepasa Bulvarinin batisinda bulunan degerlemeye konu
tasinmaza benzer nitelikteki yapilar déniiserek yerini yeni ve nitelikli ofis, avm ve turizm fonksiyonlu
yapilara biraktigi gézlemlenmektedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde 3-4 katl fabrika/atélye tipi eski
yapilar ile yeni ve ¢ok katli ofis, residence ve otel kullanimina uygun plaza tipi yapilar gériilmektedir.

Tasinmaz Sisli ve Beyoglu ilgelerini bir birin baglayan ve bélgenin énemli ulasim akslarindan biri
olan Halaskargazi Caddesine ¢ok ¢ok yakin mesafededir. Bélgeye ulasim, Sisli tarafindan Piyalepasa
Bulvari, Dariilaceze Caddesi ve Halaskargazi Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Beyoglu yéniinden
ise yine Piyalepasa Bulvari, Halaskargazi Caddesi ve Dolapdere Caddeleri (izerinden ulasim
saglanabilmektedir. Tasinmazin giineyinde 300 metre mesafede insasi devam eden Nurol Park Projesi
yer almaktadir. Yakin ¢evrede Sisli Belediyesi, Cevahir Grand Otel, Kagithane Vergi Dairesi, Hilton
istanbul Bomonti Otel, Fraser Place Anthill Residence, Divan Bomonti Residence, | Tower Bomonti ve
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Bomonti Kampiisii gibi 6énemli referans noktalar
bulunmaktadir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel iizerinde
konumlu “Kargir Fabrika” nitelikli ana tasinmazdir. Ana tasinmaz, betonarme karkas yapi tarzinda ve
ayrik nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katli (ilave kat) olarak insa edilmistir. Bina girisi
vaziyet planindaki bina oturumundan da anlasilacadi lizere zemin kat kotundan, dogu cepheden ve
Birahane Sokak iizerinden saglanmaktadir. Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde incelenen
09.12.1986 onay tarihli réléve projesine gére binanin 2. ve 1.bodrum katlarinda; imalathane ve
depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo ve merdiven boslugu, 1.bodrum kat kotunda
2.bodrum kattan farkli olarak ilave imalathane ve depolama béliimleri, zemin katinda; imalathane ve
depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo, merdiven boslugu ve bina girisi, 1., 2., 3. ve 4.
normal katlatin her birinde; imalathane ve depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo ve
merdiven boslugu, ¢ati katinda (ilave kat); depolama ve imalat béliimleri, yemekhane, jeneratér
odasi, merdiven boslugu, wc-lavabo ve 2 adet acik teras hacimleri bulunmaktadir. Acik teras hacimleri
yasal alana dahil edilmemis olup serefiye faktérii olarak degerlemede dikkate alinmistir. Tasinmazin
mahallinde yapilan incelemede yapinin parsel lizerindeki konumu bakimindan réléve projesi ile
uyumlu oldugu ancak biiyiikliik ve ic mahal dagihmi bakimindan yer yer uyumsuzluklar oldugu tespit
edilmistir. Buna gére; binanin 1.bodrum kat kotunda projesinde binanin dogu cephesinde ilave yapi
olarak gériinen depolama ve imalathane béliimlerinin yerinde insa edilmedigi, binanin bati béliimde
ana binaya bitisik konumda ~ 100 m2 alanl yemekhane ve mutfak béliimii imal edildigi, 1.bodrum kat
bati cephede kapi acilarak yiikleme béliimii olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin katta projesinde
goriinen bekgi kuliibesinin mahallinde insa edilmedigi, ayrica zemin kat giiney cephenin béliinerek
fabrika satis madazasi olarak kullanildigi, normal katlarda biiyiikliik bakimindan herhangi bir
uyumsuzluk  bulunmamasina ragmen mevcut kullannma uygun olacak sekilde yeniden
béliimlendirildigi tespit edilmistir. Binanin bati cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar
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ulasim saglayan 800 kg kapasiteli 1 adet yiik asansérii ve projesinde merdiven boslugunun kuzeyinde

bulunan wc-lavabo hacimlerinin yerine zemin kattan ¢ati katina kadar ulasim saglayan 2 adet
personel asansérii insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica ¢ati katinda (ilave kat) ~ 368 m2 eksik imalat
oldudu, katin orta béliimiinde bulunan kapali hacim hari¢ sagaga yakin kissmlardaki depolama ve
yemekhane béliimlerinin insa edilmedigi, yerinde bu béliimlerin agik teras olarak diizenlendigi tespit
edilmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirlii§ii’nde yapilan incelemelerde degerleme konusu parsel ile ilgili yapilasma
belgeleri asagidaki gibidir;
e Sisli Belediyesi imar Miidiirlii§ii arsivinde ana tasinmaza ait 17.05.1972 tarih, 1512 numarali
yapi ruhsati (ilk ruhsat) oldugu gériilmiistiir.
e Sisli Belediyesi Imar Miidiirlii§ii arsivinde ana tasinmaza ait 14.05.1971 tarih, 3219 sayili Yapi
Muayene ve Kullanma izin Belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu kapsaminda 08.12.1986 tarih,
986/13705 numarali 7156 m? alanl Kargir Fabrika icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
birlikte diizenlendigi gériilmektedir.
e Ana tasinmaza ait 22.07.1969 tarihli mimari proje ve 08.12.1986 tarihli réléve projesi Sisli
Belediyesi imar Miidiirlii§ii arsivinde incelenmistir.

Tasinmaz projesinde ve mevcutta 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati katindan (ilave kat)
olusmaktadir. Projesine gére katlarin alanlari ve kullanim sekilleri asagidaki gibidir.

Kat Yas.Alan [ Mev.Alan Kullanim Sekli

2.bodrum 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni

1.bodrum 1009 969 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapl.
Zemin 892 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve bekgi odasi.
1.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapi.
2 .kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

3.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

4 kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

Cati kat 812 444 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, yemekhane ve teraslar.
TOPLAM 7.058 6.627

Tasinmaz projesine gére tamamen imalathane ve fabrika olarak tasarlanmis iken yerinde ic
mahallinde dagiliminda ve kullanim alanlarinda bazi degisiklikler yapilmistir. Projesine gére binada
asansér bulunmamakta iken mahallinde zemin kattan ¢ati katina kadar ulasimi saglayan 1 adet
personel asansérii ve 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar ulasimi saglayan 1 adet yiik asansérii
oldugu gériilmistiir. Ayrica projesinde tiim katlari imalathane ve depolama alani olarak gériinen
yapida mahallinde zemin kat giris béliimiinde danisma, binanin Bomonti Arkasi Sokak cephesinde
(gliney cephe) 1 adet fabrika satis magazasi, 4.normal kat idari kat ve ¢ati kati ofis béliimii olarak
tasarlanarak yeniden bdéliimlendirilmistir. Binada giris holli zemini ve merdiven basamaklari karo
granit, 2.bodrum kattan ¢ati katina kadar ic mekanda zeminlerin tamami seramik kapli, ¢ati katinda
bazi béliimlerde lamina parke, bazi béliimlerde mermer bazi béliimlerde ise seramik kaplama
kullanilmistir. 4.kat ve 5.normal katlardaki ofis béliimleri ahsap ve cam malzemeden imal edilmis
malzeme ile béliinmiis olup tim katlarda duvarlar algi siva lzeri saten boyalidir. Yemekhane
béliimiinde sanayi tipi mutfak (riinleri bulunmaktadir. Bina dis cephesi kése noktalarda aliiminyum
panel malzeme ile cephelerde ise beyaz dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris kapisi aliiminyum
cerceve lzeri cam malzemeden imal edilmis fotoselli kapi, yiikleme kapisi ise otomatik katlanir garaj
kapisi olarak imal edilmistir.
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Tasinmazin yer aldidi parsel, dogu yénden Birahane Sokak, giiney yénden Bomonti Arkasi Sokak
ve bati yénden Dugi Sokak’a cepheli olup (i¢ tarafi yolla gevrilidir. Binanin girisi zemin kat kotundan ve
Birahane Sokak lizerinden saglanmakla beraber Duci Sokak tarafindan zemin kotu 1.bodrum kat
seviyesine isabet etmektedir. 1.bodrum kat yol cephesinde projesinde bulunmayan yiikleme alani ve
ylikleme kapisi acilmistir. Birahane Sokak zemin kotu seviyesinde iken, Ducgi Sokakta kot biraz daha

diistik olup 1.bodrum kat seviyesindedir. Bu taraftan rampa veya merdiven ile bina giris kotuna
ulasiilmaktadir. Vaziyet plani rapor ekinde proje fotograflari béliimiinde verilmistir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

DIS MEKAN FOTOGRAFLARI
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2.BODRUM KAT FOTOGRAFLARI
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Degerleme A. 5.

1.BODRUM KAT FOTOGRAFLARI
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ZEMIN KAT FOTOGRAFLARI
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1.NORMAL KAT FOTOGRAFLARI
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2.NORMAL KAT FOTOGRAFLARI
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3.NORMAL KAT FOTOGRAFLARI
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CATI KATI (iLAVE KAT) FOTOGRAFLARI
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MANZRA FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yap! Tarzi : BETONARME

Yapi Sinifi : 3B

Yapinin Yasi ;47

Yapi Nizami : AYRIK

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI VE ALUMINYUM PANEL KAPLAMA
Otopark : ACIK OTOPARK

Glivenlik : VAR

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu : VAR

Asansor : VAR 2 ADET

Elektrik : MEVCUT

Su : MEVCUT
4.3.1 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.
insaat Kalitesi : ORTA

Malzeme Kalitesi 7

Fiziksel Eskime : %35

Altyapi : TAMAMLANMIS

4.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazin satis degerleri géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Yapi, Dagi Giyim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan imalathane, depo, fabrika satis
magdazasi ve idari ofis seklinde kullanilmaktadir. Ana tasinmaz, betonarme karkas yapi tarzinda ve
ayrik nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katli (ilave kat) olarak insa edilmistir. Sisli
Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde incelenen 09.12.1986 onay tarihli réléve projesine ve yapi
kullanma izin belgesine gére; 2.bodrum kati 869 m2, 1.bodrum kati 1009 m2, zemin kati 892 m2, 1.,
2., 3. Ve 4.normal katlarin her biri 869 ar m, ¢ati kati (ilave kat) 812 m2 alanli olmak (izere toplam
7.058 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

Mahallinde yapilan élgiim ve gézlemler neticesinde yapinin parsel lizerindeki konumu bakimindan
onayl réléve projesi ile uyumlu oldugu ancak biiyiikliik ve ic mahal dagilimi bakimindan uyumsuz
oldugu tespit edilmistir. Buna gére; binanin 1.bodrum kat kotunda projesinde binanin dodgu
cephesinde ilave yapi olarak gériinen depolama ve imalathane béliimlerinin yerinde insa edilmedidi,
binanin bati béliimde ana binaya bitisik konumda ~ 100 m2 alanl yemekhane ve mutfak béliimii imal
edildigi, 1.bodrum kat bati cephede kapi agilarak yiikleme bélimii olusturuldugu tespit edilmistir.
Zemin katta projesinde gériinen bekgi kuliibesinin mahallinde insa edilmedigi, ayrica zemin kat giiney
cephenin béliinerek fabrika satis magazasi olarak kullanildi§i, normal katlarda biiyiikliik bakimindan
herhangi bir uyumsuzluk bulunmamasina ragmen mevcut kullanima uygun olacak sekilde yeniden
béliimlendirildigi tespit edilmistir. Binanin bati cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar
ulasim saglayan 800 kg kapasiteli 1 adet ylik asansérii ve projesinde merdiven boslugunun kuzeyinde
bulunan wc-lavabo hacimlerinin yerine zemin kattan ¢ati katina kadar ulasim saglayan 2 adet
personel asansérii insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica ¢ati katinda (ilave kat) ~ 368 m2 eksik imalat
oldugu, katin orta béliimiinde bulunan kapali hacim hari¢ sacaga yakin kissmlardaki depolama ve
yemekhane béliimlerinin insa edilmedigi, yerinde bu béliimlerin acik teras olarak diizenlendigi tespit
edilmistir.

Binanin kuzey cephesinde demir malzemeden imal edilmis yangin merdiveni bulunmakta olup
yangin merdivenine gegis, her katta kuzey cepheye agilan yangin kagis kapisindan saglanmaktadir.
Ayrica zemin kat kuzey cephede jeneratér sistemi ve binaya ait trafo bulunmaktadir. Bina, 2.bodrum
katta konumlu dodalgaz yakitl merkezi kalorifer sistemi ile isitiimakta olup sogutma islemi odalarda
bulunan klimalar ile yapiimaktadir.
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4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazda, bina giris holii zemini ve merdiven basamaklari granit, cati kati
harig¢ diger tiim katlarda ve yemek hane béliimiinde zeminler seramik kaphdir. Duvarlar, wc-lavabo
mahallerinde tavana kadar seramik kapli diger katlarda algi siva (izeri saten boyalidir. Cati katindaki
ofis béliimiinde sekreterya béliimiiniin zemini granit, mutfak ve wc-lavabo zeminleri seramik ve ofis
béliimlerinde zeminler laminat parke kapldir. Dérdiincii normal katta ve ¢ati katinda dis duvarlar algi
siva lzeri saten boya kaph olup anilan katlarda béliimlendirme ahsap lzeri cam malzeme ile
yapilmistir. Binanin her katinda en az 1 adet bay ve bayan wc-lavabo hacimleri bulunmakta bu
béliimlerde seramik tezgahli ayakli lavabo ve klozet ile standart vitrifiye (riinleri bulunmaktadir.
Ayrica 3., 4. Ve ¢ati katinda mutfak béliimleri yer almakta olup bu béliimlerde mdf mutfak dolaplar
ile granit tezgah bulunmaktadir. ic mekan kapilari idari bélim ve ofislerde ahsap, wc-lavabo
béliimlerinde panel, depolama ve imalat béliimlerinde ise demir malzemeden imal edilmis olup ayrica
her katin ana giris kapisi ¢elik malzemeden imal edilmistir. Pencere dogramalari aliiminyum
malzemeden imal edilmistir. Binada 7/24 giivenlik gérevlileri ve gérintili glvenlik sistemi
bulunmaktadir.

BOLUM 5

5.1 GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa érnegdin kiralik konut ya
da is yerlerinde-siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
ybntemi ile (izerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma olasihdgina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dedgerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

5.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

5.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
emsal dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
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Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii 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 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ
NEDENLERI

Tasinmazlarin rayic degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve“Maliyet Yéntemi” ,
kullanilmistir.  Maliyet yéntemi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde yine “Emsal
Karsilastirma” yéntemi kullaniimistir. Maliyet yénteminde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik
kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu
yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilarak yipranma bedeli diisiilerek deger takdiri yapilir.

Ayrica tasinmazin deder tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir.
istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinmalidir.

5.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS GRNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLERI

BiNA EMSALLERI

e COLDWELL BANKER ELITE- 0533 417 14 14
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Kazim Orbay Caddesi ve Huzur Sokak kesisiminde
konumlu, yaklasik 40 yasinda betonarme karkas yapi tarzinda, 2 bodrum + zemin + 4 normal katl
olarak insa edilmis, yaklasik bina oturumu 890 m2 alanl, toplam yaklasik 6230 m2 kapali kullanim
alanina sahip bina 25.000.000.-USD (~ 72.500.000.-TL) bedel ile satistadir. Degerleme giinii itibariyle
TCMB dolar satis kuru 2.90.-TL dir. (11.627,33-TL/m?)

o RE/MAX OLUSUM — 0507 293 68 80
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Baruthane Caddesi ve Esref Efendi Sokak kesisiminde
konumlu, yaklasik 45 yasinda betonarme karkas yapi tarzinda, 1 bodrum + zemin + 3 normal katli
olarak insa edilmis, 210 m2 alan arsa iizerinde, toplam yaklasik 900 m2 kapali kullanim alanina sahip
bina 2.950.000.-USD (~ 8.555.000.-TL) bedel ile satistadir. (9.505,55-TL/m?)

o TASINMAZ MALIKI AYKUT KARTAL— 0532 264 84 60

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda oldugu beyan edilen ancak kesin konumu
belirtilmeyen, yaklasik 30 yasinda betonarme karkas yapi tarzinda, 1 bodrum + zemin + 3 normal katli
olarak insa edilmis, toplam yaklasik 400 m2 kapali kullanim alanina sahip plaza 1.750.000.-USD (~
5.075.000.-TL) bedel ile satistadir. Degerleme giinii itibariyle TCMB dolar satis kuru 2.90.-TL dir.
(12.687,50-TL/m?)

o REMAXPRO —0532518 32 43

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Kazim Orbay Caddesi ve Harzemsah Sokak
kesisiminde konumlu, yaklasik 30 yasinda betonarme karkas yapi tarzinda, 1 bodrum + zemin + 4
normal kat + ¢ati katli olarak insa edilmis, 110 m2 taban oturumlu, toplam yaklasik 660 m2 kapali
kullanim alanina sahip bina 1.950.000.-USD (~5.655.000.-TL) bedel ile satistadir. Degerleme giinii
itibariyle TCMB dolar satis kuru 2.90.-TL dir. (8.568,18-TL/m?)
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o REMAX KARUN—-0542 541 11 16

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesine yakin mesafede oldugu
beyan edilen ancak kesin konumu verilmeyen, yaklasik 35 yasinda betonarme karkas yapi tarzinda, 1
bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katli olarak insa edilmis, halihazirda aktif erkek 6grenci yurdu
olarak isletiimekte olan toplam yaklasik 800 m2 kapali kullanim alanina sahip komple bina
7.900.000.-TL bedel ile satistadir. (9.875,00-TL/m?)

e BOMONTI EMLAK KADIR KIRGOZ — 0555 599 85 85

Tasinmazin kuzey komsulugunda yer alan 9 numarali parsel lizerinde yer alan 3 bodrum + zemin + 4
normal kat + cati katli, toplam 8.700 m2 kapal kullanim alanina sahip bina ayhk 110.000.-USD
(319.000.-TL/AY) bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Binanin satis fiyatina iliskin herhangi bir
bilgi edinilememekte olup bdlgede geri dénlisiim siiresinin 15 — 20 yil araliginda olacagi
diistintilmektedir. Yapinin aylik gelir potansiyeli géz 6niinde bulunduruldugunda geri 6deme siiresinin
18 yil olacagi kabul edilmistir. Bu kabul ile tasinmazin satis bedeli (110.000.-USD X 12 Ay X 18 Yil)
23.760.000.-USD (68.904.000.-TL) olarak hesaplanmaktadir. Dederleme giinii itibariyle TCMB dolar
satis kuru 2.90.-TL dir. (7.920-TL/m?)

ARSA EMSALLERI

e BOMONTI EMLAK KADIR KIRGOZ — 0555 599 85 85

Bélgede 25 yilik emlak danismanligi yapan ve tasinmazin kuzey komsulugunda benzer nitelikteki
binada kiralik ilani bulunan Bomonti Emlak Yetkilisi Kadir Kirgéz ile yapilan gériismede degerlemeye
konu tasinmazin konumu ve yapisal 6zellikleri detayli olarak tarif edilmis olup tasinmazin bilinilirligi
teyit edilmistir. Yapilan gériismede bélgedeki markali yatirimlar neticesinde fiyatlarin ciddi diizeyde
artis gosterdigi, bunun yani sira bélgede arsa fiyatlarinin sokak bazinca ciddi farkliliklar géstermekte
oldugu bilgisi edinilmistir. Yapilan gériisme sonucunda tasinmaza yakin konumdaki arsa birim
degerinin 10.000.-USD (29.000.-TL) civarinda orta vadede satilabilecegi beyani alinmistir. Dederleme
giinii itibariyle TCMB dolar satis kuru 2.90.-TL dir. (29.000,00-TL/m?)

e BOMONTI EMLAK KADIR KIRGOZ — 0555 599 85 85

Tasinmazin kuzey komsulugunda yer alan 2.040 m2 alanli, 9 numarali parsel lizerinde yer alan
benzer nitelikteki binada kiralik emsali bulunan Bomonti Emlak Yetkilisinden alinan kira bilgisi ile satis
dedgerine ulasiimistir. Geri 6deme siiresi ve kira getirisi hesaplanarak 64.496.000.-TL satis degeri
olacagi tahmin edilen 8.700 m2 alanli fabrika binasinin yeniden insa edilme birim maliyetinin 800.-
USD/m2 (2.320.-TL/m2) olacadi tahmin edilerek toplam yapi maliyetinin 20.184.000.-TL olacagi
o6ngdriilmektedir. Yapi maliyetinin toplam satis degerinden indirgenerek 44.312.000.-TL arsa dederine
ulasilir. Dederleme giinii itibariyle TCMB dolar satis kuru 2.90.-TL dir. (21.421.-TL/m?)

o STYLE EMLAK—0532 4413174

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Hilton Bomonti Hotelin batisinda yer alan ve Akar Caddesine
cepheli, degerlemeye konu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip 1.505 m2 alanh hisseli
arsada 62 m2 alana tekabiil eden hisse 1.900.000.-TL bedel ile satistadir. (30.645,16-TL/m?)

o MOHAMMED [SKENDEROGLU- 0532 233 73 51

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Hilton Bomonti Hotelin batisinda yer alan ve Akar Caddesine
cepheli, degerlemeye konu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahip 1.505 m2 alanl hisseli
arsada 371 m2 alana tekabiil eden hisse 2.500.000.-USD (7.250.000.-TL) bedel ile satistadir.
(19.541,78-TL/m?)
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5.5 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI
Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgede yapilan analizlerde; Siraselviler ve Akar

Caddesinin dogusunda, Hilton Bomonti Otel ¢evresinde konumlu, benzer nitelikli plaza veya fabrika
binalarinin 8.000-TL/m? ila 10.000-TL/m? araliginda bedeller ile satisa sunuldugu gézlemlenmistir.

Arsa Bina Kat | Bina tipi Yagsi | Satis Bedeli ($) | USD/m? | Satis Bedeli (TL) | TL/m?
Emsall | 820m? | 6.230m? | 7 | Fabrika-Depo 40 $25.000.000 $4.013 72.500.000% | 11.637 %
Emsal 2 | 120 m? 900 m? 5 Fabrika-Depo 45 $2.950.000 $3.278 8.555.000 & 9.506 &
Emsal 3 400 m? 5 Plaza 30 $1.750.000 $4.375 5.075.000 & 12.688 %
Emsal 4 600 m? 7 Fabrika 30 $1.950.000 $3.250 5.655.000 & 9.425%
Emsal 5 800 m? 7 Bina-Yurt 35 $2.724.000 $3.405 7.899.600 £ 9.875%
8

Emsal 6 | 2040 m? | 8.700 m? Fabrika-Depo 40 $23.760.000 $2.731 68.904.000 £ 7.920%
Ortalama $3.509 Ortalama 10.175 &

iSKONTOLU ORTALAMA BiRiM FiYAT | 9.666 %

Emsal binalar ile yapilan ortalama birim fiyat tablosu asagidaki gibidir. Tablo sonunda elde edilen
degerden %5 iskonto payi diisiilerek birim ortalama iskontolu fiyata ulasiimistir.

Tablodan da gériilecedi lzere ortalama talep edilen birim satis bedelleri 10.175-TL/m? iken %5
iskonto uygulamasindan sonra elde edilen birim deger 9.666-TL/m?dir. Buradan hareketle tasinmazin
degeri asagidaki sekilde hesaplanmustir;

Tasinmazin Toplam Dederi: 6.627 m? x 9.666-TL/m? = 64.058.023-TL
EMSAL YONTEMINE GORE DUZELTILMIS TOPLAM DEGER = 64.060.000-TL

Tasinmazin onayli réléve projesi iizerinden hesaplanan yasal kullanim alani 7058 m2 olup
mahallinde yapilan incelemede projesinde 1.bodrum katta gériinen 140 m2 alanli ilave imalathane
ve depolama alaninin, zemin katta gériinen 23 m2 alanl bekg¢i kuliibesinin ve ¢ati katindaki
depolama ve imalat alanlarinin 368 m2 lik béliimiiniin imal edilmedigi tespit edilmistir. Anilan
eksik imalatlar sonucu tasinmazin yasal kullanim alani 6.527 m2 olarak hesaplanmistir. Tasinmazin
mevcut kullanim alani ise proje hilafi olarak 1.bodrum kata ilave olarak insa edilen 100 m2 alanl
mutfak ve yemekhane hacmi ile birlikte 6.627 m2 olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin yasal ve
mevcut kullanim alani arasindaki ciizi farkliliginda dedere yansimasi da sinirl olacagindan yasal ve
mevcut durum degeri mevcut kullanim alani dikkate alinarak tek deger olarak takdir edilmistir.
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5.6 MALIYET YONTEMI jLE DEGER TESPITi

Bélgede yapilan arastirmalarda benzer ézelliklerdeki ticaret imarl arsalarin 20.000-TL/m? ila
30.000-TL/m? araliginda bedeller ile satisa sunuldugu gézlemlenmistir. Emsallerin ortalamasi ile
25.151-TL/m? birim fiyat gézlemlenmistir. Tasinmazlarin konumu ve ézellikleri dikkate alindiginda
yaklasik %10 iskonto payi diizeltmesi ile tasinmazlarin arsa birim dederi icin 22.635,90-TL/m? deger
takdir edilmistir.

Bina maliyeti hesaplamasinda tasinmazin kapali otoparkli, yiik ve personel asansérli, jeneratér
odasi olan benzer bir yapinin yaklasik 700.-USD/m2 (~2.000-TL/m?) birim maliyet ile hesaplanmis,
hesaplanmistir. Buna ilaveten, alt yapi ve cevre diizenlemesi i¢in insaat maliyetinin %5 i oraninda bir
maliyet ilave edilmistir. Bu bilgiler 1siginda yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

MALIYET YONTEMiINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERi

Arsa Degeri Arsa Alani Arsa Birim Deg.

2.260,20 m? 22.635,90 51.161.661%
Yapi Degeri Yapi Alani Yapi Birim Deg.
Bina Maliyeti 6.627,00 m? 2.000 13.254.000 &
Cevre Diizeni ve Altyap! Maliyeti (%5) 662.700 &
Dizeltme 21.6394%

2405 ADA 9 PARSEL VE UZERINDEKi BINANIN TOPLAM DEGERI 65.100.000 £

Bu bilgiler i1siginda Maliyet Yaklasimina gére tasinmazin toplam degeri icin 65.100.000-TL takdir
edilmistir.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMES]

6.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e Sisli Merkez mahallesinde yer almasi.

e Marka dederi yiiksek bir semtte konumlu olmasi.

e Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi.

e Toplu tasima araglari ve ézel araglarla ulasiminin kolay olmasi.

Olumsuz Faktorler
e Projesine aykiri olarak eksik imalat ve biiyiimeler yapilmis olmasi.
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6.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu, Kullanim yasalligi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi, Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi, Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklestirilebilir olmasi kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN [Yi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkdiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gOsterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik a¢idan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin yakin cevresi incelendiginde bélgede marka degeri yiiksek insaat
firmalarinin bélgeye ilgi gbéstermesi ve turizm sektériinde diinya ¢apinda in yapmis markalarin
bélgedeki yatirimlari semtin eski dokusunun modern yapilar ile degismekte oldugu rahatlikla
goriilmektedir. Bélgedeki gelismeler dikkate alindiginda degerlemeye konu tasinmazin konumu ve
mer-i imar kosullari g6z éniinde bulundurularak en etkili ve verimli kullanim seklinin is merkezi,
ofis/plaza veya otel/motel seklinde olacagi diisiintilmektedir.

6.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” ve “Maliyet
Yéntemi” kullanilmistir. Maliyet yéntemi gayrimenkuliin buglinkii kosullarda yeniden insa edilmesi
durumunda olusacak degeri hesaplama yéntemi olup yapi maliyetlerine iliskin bazi 6ngérii ve
varsayimlar icermektedir. Emsal karsilastirma yéntemi ise gayrimenkuliin benzer nitelikli
gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile dederin tespit edildigi bir yéntemdir.

Her iki yéntem ile elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu gézlemlenmis olup Emsal
Karsilastirma y6nteminin tasinmazin dederini tespitte daha gercgekgi bir yaklasim oldugunun kabulii
ile Emsal Karsilastirma Yéntemi ile elde edilen deger nihai deder olarak kullaniimistir.

6.4 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.5 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Tasinmazin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup mevzuat agisindan eksik herhangi bir belge
bulunmamaktadir.
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BOLUM 7

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmazin merkezi ticaret alani icerisinde sehrin 6nemli ulasim arterlerinden biri olan Bomonti
semtinde yer almasi ve nitelikli plaza tipi ofis binasi olmasi, konumu, kullanim alani degerini olumlu
yonde etkilemistir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur. Bu
bilgiler 1siginda tasinmazin tamaminin toplam yasal dederi “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéontemi”
ne gére asadidaki gibi hesaplanmistir.

2405 ada 9 Parsel (1/1 hisse): 6.627 m? x 9.666-TL/m? = 64.060.000-TL

Bu bilgiler isiginda degerleme konusu tasinmazin tamaminin degerleme tarih itibari ile piyasa degeri
icin takdir edilen deger asagidaki gibidir;

2405 Ada 9 Parsel

Toplam Deger (KDV Harig) 64.060.000-TL 22.143.869 $

(Tasinmazlarin PazarDegeri Altmig Dért Milyon Altmis Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* 15.07.2016 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 2.8886.-TL; Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 2.8929.-TL dir. Rapor igeriginde TL cinsinden dederleri yabanci paraya cevirirken déviz
satis kuru, yabanci para cinsinden dederleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

** Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamustir. Tespit
edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

Liitfii BAL Esra BASCINAR
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403170 SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 8

TAPU TAKYIDAT BELGESI

Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [30.06.2016 11:18:41 [2016-20864 [20160630-2317-Fo0484 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin m AnaTasinmaz Moevkii
Zemin No 24693870 Cilt / Sayfa No 3172980
i/ ||9° ISTANBUL / SiSLI Ada / Parsel 2405/9
Kurum Adi Sisli Yiizdlgiim 2260,20000
Mahalle / Adi SISLI Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik KARGIR FABRIKA
MOLKIYET BILGILERI
Malik [Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
DAGI GIYIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI [ 1000/ 1000 Satis - 8.12.2009 - 14398

Rapor Tarihi / Saati : 30.06.2016 / 11:19 1

iMAR PLANI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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YAPI iZiN BELGELERi (RUHSAT)
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (iSKAN)
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iMAR AFFI BASVURU BELGELERI
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MiMARi PROJE
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2 BODRUM KAT

YUK
ASANSORU
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1. BODRUM KAT

YUK
ASANSORU
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YUK
ASANSORU

MUTFAK VE
YEMEKHANE

MEVCUT 1.BODRUM KAT PLANI
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ZEMIN KAT

YUK
ASANSORU

FABRIKA SATIS MAGZASI
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NORMAL KATLAR

3.NORMAL KATA KADAR ULASIM

YUK
ASANSORU
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CATI (iLAVE) KATI

MEVCUT CATI KATI PLANI
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KESITLER
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LiISANSLARIMIZ

DSPL

Sermaye Plyasasl

Tarih : 26.12.2014 No : 403170

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Téblig"_'i (VII-128.7) uyarinca

Liatfi BAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmgtar.

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU
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'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunandar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lltskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanh@s Lisansim almaya hak kazanmagtir,

" fikay ARIKAN : il ik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER ’ yE BIRLIK BASKANI
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