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Konu: Istanbul ili, Fatih ilgesi, Ali Kuscu mahallesinde konumlu komple bina degerleme calismasi

Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Fatih ilcesi, Ali Kuscu mahallesinde yer alan komple bina igin sirketimiz tarafindan
hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma kapsaminda
Dederleme Uzmani Sn. Goknur CIRPICI tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve gevreleri bizzat
gortlerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civarl ile daha genis dlgekte Istanbul ili, Fatih ilcesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tagiyan
emsaller incelemeye alinmis, iginde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar gergevesinde degeri
olusturacak unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin dederi olusturulmustur.

Isbu rapor 25.12.2014 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve ginimiz ekonomik kosullari dikkate
alinmigtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Midir Yardimcisi
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecedge doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagl
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim tcret, onceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngoriilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan muilkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iligkin mdlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Goknur CIRPICI Ahmet ARSLAN
Dederleme Uzmani (402882) Sorumlu Dederleme Uzmani (400376)
b,
s
/ / ;
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve 25.12.2014/56

Rapor Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati ACIKLAMALI DEGERLEME

incelemenin Yapildig: Tarih 02.12.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk B+Z+2 Normal Katli Komple Bina

Gayrimenkuliin Adresi Ali KUscu I\_/Iahallesi, Macar Kardesler Caddesi
No:42 Fatih/Istanbul

Hukuki Tanimi Kargir Banka Binasi

Mal Sahibi Vakif Finansal Kiralama A.S.

Mevcut Kullanimi Banka Subesi Binasi

Mevcut Kullanici Turkiye Vakiflar Bankasi A.O.

Imar Durumu T3 Ticaret Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 124 m2

Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 508,74 m2

Alani

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir Kapitilizasyonu Yaklagimi

Satis Kabiliyeti Satilabilir

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri 4.800.000 TL
(Yasal ve Mevcut Durum)

KDV Hari¢ Adil Piyasa Degeri 4.070.000 TL + KDV
(Yasal ve Mevcut Durum)

Degerleme Uzmani Goknur GIRPICI
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki goérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadig, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, milkiin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayiimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mdilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip dedildir. Asbest, lre formaldehit képikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli dier maddeler miilkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlarn ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle dnerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil)) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, dedgerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odgaltma hakkim
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans godsterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi1 UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasas! Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ nin 12.11.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 25.12.2014 tarihli, 56 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2 Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor SPK mevzuati cergevesinde faaliyet gosteren Vakif GYO A.S. ‘nin milkiyetinde bulunan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme
raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli degerleme uzmani Sn. Goknur
CIRPICI (402882) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlar 24.11.2014 tarihinde galismalara baslamis
ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimldliklerini  belirleyen 13.11.2014 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

1.6 Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe /
ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Kurulus Yili: 19.07.2005
Odenmis Sermayesi: 460.000 TL

1.7  Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Serifali Mh. Bayraktar Bulvari No: 62 Umraniye / ISTANBUL adresinde ikamet
eden Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. igin hazirlanmistir.

1.8 Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Fatih ilcesi, Ali Kuscu mahallesinde, konumlu
gayrimenkullerin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarini kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir slire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

) Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan strekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise;

o Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Midiirligu, il Ozel idaresi, Kadastro Midiirlig
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bolgedeki emlak ofislerinden aragtiriimigtir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Istanbul ili Genel Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve
ekonomik acgidan en onemli sehridir.
Belediye sinirlari g6z oniine alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'nin en
yiiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
Tirkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyist ve Bodazici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek  sekilde  kurulmustur.

. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada (izerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugiin itibari
ile 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise buylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlari
igindeki nlfus) toplam nifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'( Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Bagailar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar(16.166) olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda
ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248 056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155.923
Arnavutkdy  215.531 | Beylikduzu 244 760 | Gungdren 306.854 | Sultanbeyli  309.347
Atasehir 405.974 | Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506.293 | Sultangazi 505.190
Avcilar 407.240 | Biyikcekmece 211.000 | Kagithane 428.735 | Sile 31.718
Badcilar 752.250 | Catalca 63.811 | Kartal 447110 | Sisli 274.420
Bahcelievier 602931 | Cekmekdy 207 476 | KUgUkcekmece 740090 | Tuzla 208.807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461.621 | Maltepe 471.059 | Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047 | Esenyurt 624 733 | Pendik 646.375 | Uskidar 534636
Bayrampasa 269677 | Eylp 361.531 | Sancaktepe 304.406 | Zeytinburnu  292.313
Besiktas 186.570 | Fatih 425875 | Sariyer 335598

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclari (2013)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyad,
Ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kadit ve kadit drinleri ve alkolli ickiler, kentin dnemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.

Giiniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul ilkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi 6zelligini korumaktadir. Ilin tlke gayrisafi milli hasilasi icindeki payr %27,
devlet biitcesine katkisiysa %40 dlzeyindedir. Yilhk doviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir.
Istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler cok biiyiik cesitlilik géstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz buyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii (ilke toplaminin
%?27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.
Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Turkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payl %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektdrdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
otarl birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bdlgelerine taginmiglardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir.
Ancak yerlesim yerlerinin 6nlenemez geniglemeleri nedeniyle buralar da gliniimiizde yerlesim yerlerinin
arasinda kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Istanbul ili tretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan cok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna karsin Istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal Griinle, kendi gereksiniminin bir bélimini karsilayabiliyorken;
ginimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam
standardi icin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulasmistir.

11

I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:056 Rapor Tarihi:25.12.2014



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

Giniimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi budgdaya ayrilmis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicedi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu
uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik tizerine yogunlasmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari Istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balkciigin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden vyiiksek goriinmektedir.
Hayvancilik sektériyle ilin glinlik siit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi icin, trettigi miktarin cok daha fazlasini dis illerden
satin almaktadir. Istanbul'da sinirfli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta olup, gecmiste
Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuritilmektedir. Gecmiste dogal olusumlu ormanlarin biyiik bir bélimiinden kente
yakacak odun saglamak icin yararlaniimissa da, son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz
agiyla bu gereksinim azalma gostermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimii giiniimiizde
bozuk ormanlara déniismistiir. Istanbul ili genelinde kayda deder maden olusumlari yoktur. Avrupa
YakasI'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagl Maden mahallesinde altin, glimiis ve bakir
damarlar oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede
kiiciiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatag olarak degerlendiriimezler. Ilde metal cevheri olarak
clkartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilcelerinde
bulunmaktadir. ilin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik
yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul ilinin pek ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar
Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektériinden gelen
yiiksek talep sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan
kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayi geligmistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde,
tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindir. Envanterlerde kayith
binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler
ve konaklar bulunur.

2009 yili istatistiklerine gdre Istanbul, Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz (zerindedir. Bunlar iginde
%13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladig ilk
turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un
demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini
karsilamak icin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.
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Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi
bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel miizeler de vardir. 2009
yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda
2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayl basi gekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir.
Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri
Beyoglu ve Eyiip; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar
ilceleri Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi ¢ekici adresler vardir.

3.1.2. Fatih Ilcesi Genel Veriler

Fatih, Tarihi yanmada (Surici) denen
istanbul sehrinin  kuruldugu ve gelistigi
bélgenin tamamini kaplayan ve Istanbul'un
merkezi sayilan ilce Glineybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan Eylp ilceleri ile
kuzeyden Halic, dogudan Istanbul Bogaz ve
glineyden Marmara Denizi ile gevrilidir. Fatih
flcesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle
beraber Tarihi Yarimadadaki iki ilceden biri
i olmustur. 2008'de Emindnii  Ilcesi'nin
varhiginin ortadan kaldirip Fatih Ilcesi'ne katiimasindan beri tiim Tarihi yarimada (izerindeki tek ilce
haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.620 km2'lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih
ficesi 57 mahalleden olugmaktadir. Ilcenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarm
arazisi yoktur. Tarihi Yarimada 7 tepe (izerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul'un yedi tepesi,
Fatih sinirlari icinde kalir.

Fatih‘in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halic Ayvansaray’ dan Yedikule'ye
kadar uzanan surlarin bir bolimi tamir gérmustir ve Fatih’i Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayirir.
Halic ve Marmara kiyillarindaki deniz surlar biylik Olgiide tahrip oldudu icin giiniimiize kadar
ulasamamustir. Kiyilarinin toplam uzunlugu 14 km'dir.

Fatih Ilcesi'nin niifus gelisimi istanbul'un diger ilcelerinden farkli olmustur. Eski Eminénii Ilcesinde
1960'lerda baslayan niifustaki gerileme 1990l yillarda da eski Fatih ilgesinde baglamistir. Bugiin de
ilce nufusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri gelisim alanlarinin darlagsmasi, ekonomik olanaklari
gelisenlerin baska ilcelere tasinmasi ve 6nemli bolgelerin konut alani olmaktan cikip is alani niteligi
kazanmasidir. 2013 yili ADNKS' ne gére 425.875 kisidir.

Fatih Ilcesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle Istanbul'un ulagimi en kolay ilcelerden
birisidir.

Atatirk (Unkapani) Képrisiinden itibaren baglayan Atatirk Bulvari ve daha gilineydeki Gazi Mustafa
Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindnii ve Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent
ici  ulasgim baglantilarindan  bazilari  Fatih  Ilcesinden gecer. Bunlardan baslicalari;
Saraghanebasi'ndan Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'i Topkapi-
Edirnekapi Caddesi'ne badlayan Vatan Caddesiile yine Aksaray'l Topkapi'ya badglayan Millet
Caddesi'dir. Hali¢ kiyisi boyunca Ayvansaray, Miirsel Pasa, Abdilezel Pasa, Kadir Has ve Ragip
Glimispala caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halic arasinda yesil alanlar yer alir. Ilcenin Marmara
kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e badlayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi geger. Atatiirk
(Unkapani) ve Galata kopriileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina baglar.
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Sirkeci Gar'ndan baglayip Istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve kentin Avrupa Yakasindaki banliyd
ulasimini saglayan cift hatli demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. 1992'de hizmete
giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye
ulastiktan sonra Galata Koprisi lzerinden Karakdy'e ulagir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif metro
hatti Atatiirk Uluslararasi Havalimani'nda noktalanir.

Istanbul Metrosu'nun en 6nemli bélimlerinden biri olan ve Marmaray ile dier metro hatlarinin
entegrasyonunu saglayan Halic Metro Gecis Kopriisii, giineybati yoniinde Taksim'de Ayazada metrosu,
Yenikapi'da ise Marmaray ve Havalimani metro badlantisina eklemlenecektir. Yenikapi-
Aksaray bélimlerinin de hizmete girmesiyle Yenikapi'dan Kadikdy-Kartal yoniine kesintisiz ulagim
imkani saglanmasi planlanmaktadir. Fatih Ilcesi bir yarimada olarak suyolu ulagiminda oldukga
avantajli bir konumdadir; Sirkeci-Harem arasinda Feribot, Eminénii iskelesinden ise Kadikdy, Uskiidar
ve Istanbul Bogaz'na sehir hatlan seferleri diizenlenir. IDO Yenikapi Iskelesi'nden
ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikéy'e deniz otoblisl seferleri diizenlenir. Halic kiyisindaki Ayvansaray,
Balat ve Fener iskelelerinden ulagimdan gok gezinti amacl Halig seferleri diizenlenir.

Ilcenin ekonomik, 6zellikle de ticari fonksiyonu disinda diger énemli fonksiyonlari turizm, idari ve
egitimsel fonksiyonlardir. Tarihi yarimada lizerinde yer alan Roma, Bizans ve Osmanli eserleri ilcede
turizm fonksiyonuna giderek énem kazandirmaktadir; ézellikle yarimadanin eski Eminénii Ilcesi icinde
kalan kismindaki isyerleri giderek turizme dénuk isletmelere déntsmektedir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ISTANBUL ALANI 124,00 m2
ILCESI FATIH NITELIGI
MAHALLESI / KOYU KIRMASTI ARSA PAYI
SOKAGI BLOK NO
MEVKII KAT NO
BAGIMSIZ B.

E

PAFTA

ADA 2123
PARSEL 9

VASFI KARGIR BANKA
BINASI

VAKIF FINANSAL KIRALAMA

MALIK AS.

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

02.12.2014 tarihinde Fatih Tapu Midirligi Tapu kayitlan cercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu parsel lizerinde bir adet beyan bulundugu goriimistir. Beyan; “Finansal Kiralama
Sozlesmesi: 03.02.2011 tarih ve 10420 sayili Noter Sézlesmesi (Baslama Tarih:11.02.2011 Sire:5 yil)
oldugu” bilgisi 6grenilmistir. Onayli tapu kayitlari raporun ekler bélimiindedir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil Icerisindeki Satis Bilgileri

Dederlemeye esas tasinmaz 02.02.1967 tarih ve 821 yevmiye ile Vakiflar Bankasi T.A.O. adina
kayithyken 08.02.2011 tarih ve 2724 yevmiye ile Vakif Finansal Kiralama A.S. adina satig gerceklesmis
ve tapuya tescil edilmistir.
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3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siirec
v" iImar Durumu:

Ekspertize konu taginmazlar, Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan ve ekte verilen
imar durumu yazisina gére; 2123 ada 9 parsel, Istanbul IV Numarali, Istanbul 1 Numarali Yenileme
Alanlari, Istanbul II Numarali Yenileme Alanlari Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun
bulunarak Biiyiiksehir Belediye Baskanldi'nca 04.10.2012 tarihinde onaylanan Fatih Ilcesi Kentsel,
Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lcekli Koruma Amagh Uygulama Imar
Plani'nda; 3. Derece Koruma Bdlgesi'nde ve 3. Derece Ticaret Alani'nda kalmakta olup, Hmax=12.50
m. irtifali yapilasma iznine sahiptir.

v" Yapi Ruhsat

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dodrulugu parselasyon planindan, imar
planindan, yerinin dogrulugu ise Fatih Belediyesi Imar Midiirligi'nde mevcut kat irtifakina esas
15.09.2000 tarih ve 2000/5595/5597 sayih Mimari Uygulama Projesi incelenmek suretiyle tespit
edilmistir. Ekspertize konu bagimsiz bélimiin projesinde planlanan konumda ve projesi ile uyumlu
oldugu gorilmistr.

Fatih Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede konu tasinmazlara ait olumsuz bir evraga
rastlanmamustir.

Binanin tamami icin verilmis olan 15.09.2000 tarih ve 2-41-2000 sayili ingaat Ruhsati ile 12.06.2001
tarih ve 3461 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi goriilmistir.

Binanin tamami icin verilmis olan 12.06.2001 tarih ve 3461 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi'nde,
bodrum katta (124m2) Depo ve bankaya ait mahal, zemin katta (124 m2) banka, 1. Ve 2. Normal
katlarda (260,74 m2) bankaya ait mahaller oldugu belirtilmektedir.

Konu taginmaz cins tashihli olup, projesi ile uyumludur.
v' Yapi Denetim:
Dederleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun’undan 6nce insa edilmis olup, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Konu tasinmazlarin son (g yillik ddnemde hukuki durumunda degisiklik meydana gelmemistir.
3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi

Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olmadigindan Yapi Denetim Kurulusu bulunmamaktadir.
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3.6. Tasinmazin Tanitilmasi

3.6.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller Istanbul Avrupa Yakasi dlcedinde bakildiginda ulagim agisindan
oldukca avantajli konumdadir. Fatih ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle Istanbul'un
ulasimi en kolay ilgelerden birisi olup, konu tasinmaz da ilgedeki lic 6nemli akstan biri olan ve
Sarachane basindan Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri aksinda
konumludur. Konu tasinmaz Sarachane’den gelindiginde Macar Kardesler ve Hulusi Noyan Sokadin
kesistigi kosede konumlu 1. parseldir. Macar Kardesler Caddesi Atatlirk Bulvari ile Sehzadebasi
Caddesinin kesistigi kavsaktan baslayarak yaklasik 500m. devam etmektedir. Sonrasinda Fevzipasa
Caddesi baglamaktadir. Atatirk bulvari ve Yenikapi arasindaki glizergada olan bu bdlge ylrime
mesafesindedir.

Konu tasinmazin oldugu cephede ve bélge genelinde oldukca yogun tarihi eser yer almaktadir. Ticari
hareketliligin en yliksek oldugu semtlerden biri olan Fatih'te Macar Kardesler Caddesi ve devaminda
Fevzipasa Caddesi gelinlikcilerin ve hac malzemesi satan diikkanlarin ragbet ettigi glizergah olup,
yogun yaya trafigi bulunmaktadir. Halic Kopriisii'ne 3,8 km. ve Atatiirk Bulvari Koprisine 1,4 km.
mesafede olan konu taginmaz altyapisi tamamlanmis bélgededir.

Aksaray Metro Istasyonu ile hizli tramvay duraklarina kisa yiiriime mesafesinde olan taginmazin yer
aldigi Macar Kardegler Caddesi tizerinde yogun sekilde toplu tasima hizmeti de verilmektedir.

Ana cadde zerinde ticari kullanim arka cephelerde st katlar konut, alt katlan ticaret olacak sekilde
yapllasma mevcuttur. Yapilasmanin yiksek yodunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi
alisveris, sadlik ocadi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde
karsilanabilmektedir. Bélgede, genellikle Ust diizey gelir grubuna sahip insanlar ikamet etmekte olup,
bolge nezih ve merkezi olma &zelligi sebebiyle tercih edilmektedir.

Ekspertize konu taginmazin, yakin gevresinde Fatih Parki, Fatih Camii ve Killiyesi, Fatih Sultan Mehmet
Vakif Universitesi Rektorligii yer almaktadir. Konu gayrimenkullerin énemli noktalara olan erisim
mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 8,0
Bogazigi Kopriisii Giseleri 98
E-5 Karayolu Savaklar Caddesi Kesisimi 2,3
Akdeniz Caddesi 0,5
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3.6.2. Fiziksel Ozellikler
Tasinmazin bulundudu yakin cevrede, genellikle konut ve isyeri amacl ve bodrum + zemin + 2-4
normal kat olacak sekilde yapilasma sz konusudur.

Calismaya konu olan tasinmaz 124 m2 alanh arsasi Ulzerinde 13 yillik Bodrum kat + zemin kat + 2
normal katli bina mevcuttur. Kése konumlu olan taginmazin Macar Caddesi'ne 10,20 m., Hulusi Noyan
Sokaga 16 m. cephesi bulunmaktadir. Bina taban alani parselin tamamini kapsamakta olup, toplamda
4 kat ve cati katinda kullanilmayan teknik bir alandan ibarettir.

Bina dis cephesi dodal granit malzeme olup, kismen aliiminyum kompoze levha ile kaplidir. Pencereleri
Isicam olup, 1sinma dodalgaz yakith merkezi sistem kalorifer sistemi ile yapilmaktadir.

Bodrum katta kasa, arsiv, depo alanlari mevcuttur. Kat alani 124 m2'dir. Zemini seramik, duvarlari
saten boyalidir.

Zemin katta banka girisi olup, binaya giris zemin kattan ve Macar Caddesi ile H. Noyan Caddesinin
kesistigi koseden saglanmaktadir. Banka misterilerinin kabul edildigi kattir. Zemin katta ayni zamanda
dis cephede Hulusi Noyan Sokak cephesinde 2 adet ATM makinasi bulunmaktadir. Kat alani 124
m2'dir. Zemini dodal granit kaph olup, duvarlar saten boyall ve tavanlar asma tavan ve spot
aydinlatma bulunmaktadir.

1. Normal katta yonetim odasi ve ticari krediler bolimi bulunmaktadir. Modiler sistem agik ofis
seklinde ofis diizeni mevcuttur. Kat brit alani 130,37 m2'dir. Zemini granit kaplama ve duvarlar saten
boyalidir. Tavanlari asma tavan ve spot aydinlatma bulunmaktadir.

2. Normal katta Modiiler sistem acik ofis seklinde ofis diizeni mevcuttur. Sistem odasi ve mutfak
bélimleri bu kata bulunmaktadir. Kat briit alani 130,37 m2dir.

Her katta 2 adet WC alani bulunmakta olup, toplam alan 508,74 m2'dir.
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4, PIYASA ARASTIRMASI
4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Satihk Bina Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Mavia Gayrimenkul Tel No: 0532 266 52 54

Konu taginmazin konumlu oldugu Cadde iizerinde ve konu taginmaza yakin konumdaki 100 m?2
tabanda 5 katll toplam 500 m2 alanl Yatas Madazas’nin Temmuz 2014 doéneminde KDV dahil
2.700.000 USD'a satildidi bilgisi alinmigtir. (m2 fiyati: 5.400.-USD 12.096.-TL)

Pazarlik Payi t%0

Serefiyesi t%0

Gayrimenkuliin birim degeri: (2.700.000 USD x 2,24 USD/TL) / 500 m2 = ~12.100 TL/m?2

Emsal 2: Mavia Gayrimenkul Tel No: 0532 266 52 54

Konu taginmazin konumlu oldugu Cadde (zerinde ve konu tasinmazla ayni sirada yakin konumdaki 145
m2 tabanda 5,5 katlh toplam 797,5 m2 alanh tasinmaz icin KDV dahil 4.000.000 USD istendigi bilgisi
alinmistir. Tagsinmazin aylik 40.000 TL kira getirisi olabilecegi belirtilmistir. (m2 fiyati: 5.015.-USD

11.235.-TL)
Pazarlik Payi 1% 10
Serefiyesi :%0

Gayrimenkuliin birim degeri: (4.000.000 USD x 2,24 USD/TL) / 797,5 m2 x 0,90 = 10.112 TL/m?2
Kapitalizasyon Orani: 40.000 TL x 12 ay / (4.000.000 USD x 2,24 USD/TL)=0,054

Emsal 3: Mavia Gayrimenkul Tel No: 0532 266 52 54

Konu taginmazin konumlu oldugu Cadde (zerinde ve tasinmazin karsi cephesinde 129 m2 tabanda 6,5
kath toplam 838,5 m2 alanli Bank Asya tarafindan kullanilan binanin gegen Mayis ayinda KDV Dahil
3.600.000 USD satildigi bilgisi alinmigtir. Tasinmazin aylk 34.000 TL kira getirisi olabilecegi
belirtilmigtir. (m2 fiyati: 4.293.-USD 9.617.-TL)
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Pazarlik Payi 1%0

Serefiyesi : % 10 fazla (konu tasinmaza gore daha hareketli bir cephede konumlu)
Gayrimenkuliin birim degeri: (3.600.000 USD x 2,24 USD/TL) / 838,5 m2 x 0,90 = 8.655 TL/m?2
Kapitalizasyon Orani: 34.000 TL x 12 ay / (3.600.000 USD x 2,77 USD/TL)=0,05

Emsal 4: Ziya Aydin Gayrimenkul. Tel No: 0532 441 91 15

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Caddenin devaminda olan Fevzipasa Caddesi (izerinde konu
tasinmazla ayni sirada olan 70 m2 tabanda 300 m2 alanh binanin KDV harig 2.000.000 EURO bedelle
satilik oldugu belirtilmistir. Taginmazin 18.000 TL/ay bedelle kiraya verilebilecedi bilgisi alinmistir. (m2
fiyati: 29,16.-TL)

Pazarlik Payi ! % 25 (mevcutta saticinin 1.850.000 Euro'ya kadar indirim yaptidi bilgisi
alinmistir)

Serefiyesi : % 15 fazla (cadde lizerinde konu tasinmaza gore daha islek olan bdlgede
konumlu)

Gayrimenkuliin birim degeri: (2.000.000 EUR x 2,77 EUR/TL) / 300 m2 x 0,75 x 0,85= 11.772
TL/m?2

Kapitalizasyon Orani: 18.000 TL x 12 ay / (2.000.000 USD x 2,77 USD/TL)=0,04

4.1.2. Kirahk Bina Emsali Arastirmasi
Emsal 5: Kuruoglu Emlak Tel No: 0212 345 01 94 - 0533 203 81 18

Emsal 1'de satilmis olarak belirtilen 500 m2 alanh tasinmazin giincel kira degerinin 20.000 TL/ay
oldugdu bilgisi alinmistir. (m2 fiyati: 40.-TL)

Pazarlik Payi t%0

Serefiyesi 1% 0

Gayrimenkuliin birim kira degeri: 20.000 TL / 500 m2 = 40 TL/m?2

Kapitalizasyon Orani: 20.000 TL x 12 ay / (2.700.000 USD x 2,24 USD/TL)=0,04

Emsal 6: Mavia Gayrimenkul Tel No: 0532 266 52 54

Konu tasinmazin konumlu oldugu Cadde lizerinde ve konu tasinmazin karsi sirasinda daha hareketli bir
bélgede konumlu 120 m2 zemin, 100 m2 1. Kat, 20 m2 bodrum kat alanlari olan toplam 240 m2 alanli
madaza igin aylik 20.000 TL kira istendigi bilgisi alinmistir. (m2 fiyati: 83.-TL)

Pazarlik Payi 1% 10
Serefiyesi : % 30 fazla (cadde lizerinde konu tasinmaza gore daha islek olan bélgede
konumlu)

Gayrimenkuliin birim kira degeri: 20.000 TL / 240 m2 x 0,90 x 0,70 = 52 TL/m?2

Emsal 7: Abdiilkadir Abaz Tel No: 0532 487 44 85

Konu taginmaza yakin konumdaki Dariissafaka Caddesi‘nde bulunan, toplam 390 m2 alanli 20 yillik 3
kath binanin 4.750.000 TL bedelle satilik oldugu belirtiimekte olup, kira degerinin 15.000 TL olabilecegi
bilgisi alinmigtir. (m2 fiyati: 38.-TL)

Pazarlik Payi 1% 10

Serefiyesi : % 15 eksik (Fevzipasa Caddesi’ne 300 m. mesafede)

Gayrimenkuliin birim degeri: 4.750.000 TL / 390 m2 x 0,90 x 1,15 = 12.605 TL/m?2
Gayrimenkuliin birim kira degeri: 15.000 TL / 390 m2 x 0,90 x 1,15 = 40 TL/m?2

Kapitalizasyon Orani: 15.000 TL x 12 ay / 4.750.000 TL)=0,04
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5. VERI ANALiZi VE SONUGCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ticari hareketliligin yiiksek oldugu bolgede konumlu olmasi,

. Banka subelerinin yogunlukta oldugu bolgede konumlu olmasi,
. Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,
o Kose konumlu olmasi ve goriindrluginin yiksek olmasi,

o Yapinin bakimli ve iyi olmasi.

Olumsuz Ozellikler

o Otopark sorunu olmasi,
. Macar Caddesi lizerinde hareketliligin daha az oldugu cephede olmasi.

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin fiziksel olarak muimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullamnimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “ticari” oldugu diisiiniimektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deger yaklasim ydntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.
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5.3.1.2. Gelir Kapitilizasyonu Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden distliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen dedere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklagimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa (lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullanilmistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Emsal karsilastirma yaklagsimi kullanilarak konu tasinmaza benzer, cins tahsisli ve yakin zamanda
satilmis olan gayrimenkuller ve satilik olan gayrimenkuller incelenmistir. Cephe serefiyesi ve pazarlk
oranlari kullanilarak gerekli diizeltme islemleri yapilarak gayrimenkuliin degeri tespit edilmistir.

Macar Caddesi ve devaminda Fevzipasa Caddesi Uzerinde olan emsallere ulasilmis olup, uygun
karsilastirma kriterleri kullanilarak ve gerekli diizeltme islemleri yapilarak birim deder tespit edilmistir.

Satis Emsalleri; Bolgede yapilan incelemeler ve emlakgilarla yapilan gériismelerde konu tasinmazin
oldugu Macar Caddesi'nin kuzey cephesi ile giiney cephesi arasinda %30 oraninda gliney cephesi
lehine satig ve kira degerlerinin fark ettigi bilgisine ulasiimistir. Bunun nedeni konu tasinmazin konumlu
oldugu cephede ¢ok sayida tarihi eser olmasi ve ticari nitelikli yapi sayisinin az olmasi, ayni zamanda
yaz aylarinda yaya trafiginin yogun oldudu giiney cephenin goélgede kalmasidir. Bolgede yapilan
incelemelerde konu tasinmazin oldugu cephede satilik komple bina m2 birim dederinin KDV dahil
9.000-.12.000 TL arasinda oldugu gérilmistir. Konu tasinmazin bulundugu cephede yaya trafiginin az
olmasi dikkate alinarak 508,74 m2 alanl konu taginmazin satig birim m2 dederi KDV haric 8.000 TL
olarak takdir edilmistir.
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Buna gore tasinmazin KDV haric adil piyasa degeri;
2123 Ada 9 Parsel: 508,74 m2 x 8.000 TL/m2= ~4.070.000 TL

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazin oldugu cadde (zerinde olan, cins tahsisli ve benzer fonksiyon dzelliklerine
sahip olan emsaller dikkate alinmistir.
5.3.2.3. Gelir Kapitilizasyonu kullanilarak Deger Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemelerde ve emlakgilarla yapilan goériismelerde
Fethipasa Caddesi ve Macar Kardeseler Caddesi (izerinde ticari hareketliligin caddenin belli
bolgelerinde daha yodun, belli bdlgelerinde ise daha disiik yogunlukta oldugu &grenilmistir. Konu
tasinmaz Macar Kardesler Caddesi’'nin kuzeyinde konumlu olup, caddenin sakin cephelerinden birisi
konumundadir. Kira m2 birim dederlerinin KDV ve stopaj hari¢ 30-50 TL/m2 arasinda oldugu, hareketli
olan giiney cephede ise 70-90 TL/m2 arasinda oldugu 6grenilmistir. Bolgeden alinan verilere gore
konu tasinmazin oldugu bélgede %4-6 arasinda bir kapitalizasyon oraninin oldugu 6grenilmistir. Bu
verilerle, konu tasinmazin birim m2 degeri 40 TL ve kapitalizasyon orani %4,5 olarak takdir edilmistir.

Buna gdre taginmazin KDV harig adil piyasa degeri;

508,74 m2 x 30 TL x 12 ay / 0,045 = ~4.070.000 TL

5.3.2.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller izerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5.3.2.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuglar

Konu tasinmaz, lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Degerleme islemi cins tahsisli bir
tasinmaz kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.
5.3.2.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat miilkiyetli olmayan tasinmaz tek bir malike ait olup, miisterek veya bdlinmiis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5.3.2.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Konu tasinmaz, lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Dederleme islemi cins tahsisli bir
tasinmazi kapsamaktadir. Bu nedenle hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde emsal pay oranlari bulunmamaktadir.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun Ortiistigi goriilmistiir. Degerlemesi
yapilan taginmazin yasal evrakinin tam oldugu goérilmistir.
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5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Ali Kuscu mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 29.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU

TAKDiR EDIiLEN DEGER

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI m EURO

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 4.070.000 TL 1.817.000 USD | 1.470.000 EUR
GELIR KAPITALISYONU YAKLASIMI 4.070.000 TL 1.817.000 USD | 1.470.000 EUR
UZLASTIRILAN DEGERLER 4.070.000 TL | 1.817.000 USD | 1.470.000 EUR

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yaklasimi
kullanilmigtir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,24.-TL; 1 EUR 2,77.-TL olarak esas alinmigtir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ dederleri ve glinimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak rapor tarihindeki Toplam Adil Piyasa Degerinin;

KDV harig Toplam Adil Piyasa Degerinin;
4.070.000 TL + %18 KDV Yaziyla: (Dort Milyon Yetmis Bin TL)
KDV dahil Toplam Adil Piyasa Degerinin;
~4.800.000 TL Yaziyla: (Dort Milyon Sekiz Yiiz Bin TL)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR
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1.NORMAL KAT PLANI

2.NORMAL KAT PLANI
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CATI KAT PLANI

A-A KESITI
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B-B KESITi
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T.C
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mildirlaga

Sayy; 86170071.310 - RF:791567 - 15728 Rf:794221 Gd:10519 it d2014
Komu : Imar durumu

\-

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
‘ GENEL MUDURLOGONE

ILGI: 14.11.2014 tarihli ve 2014/746 esas sayil) yazinez.

Fatsh ligess, Ali Kuggu Mahallesi, 2123 ado, 9 parsel sayil yer, Istanbul 1V Numaral,
istanbul | Numarali Yenileme Alunlan, Istanbal I Numarah Yenileme Alanlan Kdiltir
Varhklanm Koruma Bolge Kurullannca uygun bulunarak Bayilksehir Belediye Bagkanhincs
04.10.2012 wrihinde onaylanan, Fath Qlgesi Kenwsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, [ Derece
Arkeolojik Sat Alam 171000 Blgeklh Koruma Amagh Uygulama Imar Plamnda, 3.derece koruma
Bolgesinde, 3.Derece ticaret alaminda kalmakts olup, H:12.50mt rrtufa almakitadir.

Bilgilerinizi arz ederim.

Akjemsenin Mah Adman Menderes. Babvier Noc54 Fatih IST.  Ayninnle Balge U.CICEK Telefos | 0212453 1453
Dbl 1209 Fax 4531482
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Bvli
Ehliyet : B sinifi siirici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL
Egitim Y. T. 0. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL
1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yuksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL

Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel Mudirligi BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999  YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Baz isler :

¢ Cesitli banka ve finans kuruluslari igin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, raporlarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin dederlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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GOKNUR CIRPICI

Kisisel Bilgiler

Dogum Yeri - Tarihi: Unye — 23.06.1969
Medeni Hali : Evii

Ehliyet : B sinifi siiriich ehliyeti

Elektronik Posta : gcirpici@dengedegerleme.com

Lisanslar : SPF ileri Diizey Lisansi (200181)
SPF Tirev Araglar Lisansi (300303)
Gayrimenkul Degerleme Uzmanldi Lisansi (402882)

Egitim Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Fakiltesi
Isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi ISTANBUL 1991 — 1994

Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi 1986 — 1991
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows
Deneyim Degerleme Uzmani

2012 - .... DENGE Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Ozel Projeler Departmani

Degerleme Uzmani

2011 - 2012 Sahis Sirketi

Degerleme Uzman Yardimcisi

2010 - 2011 A Pozitif Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Kurumsal Finansman Miidiirii

2008 — 1998 Cesitli SPK Araci Kurumlarinda AR-GE Bolimaniin kurulmasi
ve Sirket, Sektér ve Ulke bazinda Arastirma Raporlari Hazirlanmasi, Halka Arz calismalari
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