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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

20.12.2010

2010_300_005_06

11.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlizenlemeleri
kapsamindaki GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kilicali Mahallesi, 138 pafta,
57 ada 14 parsel lzerinde kayith olan 1 bodrum +
zemin + 7 normal kath + 1 cekme katli Isyeri binasinin
(Halk Bankasi Salipazari Subesi ve Genel Mudirlik Ek
Hizmet Binasi) glincel piyasa rayic degerinin tespiti.

K. Cem ONURSAL
SPK Lisans No: 401164
Insaat Y.Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu gayrimenkul; Halk GYO A.S.
portfdylinde yer almaktadir. Onceki gayrimenkul
degerleme tespit raporu tarafimizdan hazirlanmamistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikl Mah. Alemdad Cad. Masaldan is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi, Kemeralti Caddesi No:2
Kat:2-3 Karakéy-Beyoglu-ISTANBUL

Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi,
Kiligali Mahallesi, 138 pafta, 57 ada 14 parsel
Uzerinde kayith olan 1 bodrum + zemin + 7 normal
katli + 1 gekme katl, 9 bagimsiz bélimden olusan
yapinin (Halk Bankasi Salipazari Subesi ve Genel
Mudurluk Ek Hizmet Binasi — Kiligali Mahallesi, Meclisi
Mebusan Caddesi No:13/Beyodglu) glincel piyasa rayig
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun  hazirlanmasidir.  Muisteri  tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1Ili, Beyoglu Ilgesi, Kilicali Mahallesi'nde, IDO Kabatas
Terminali'nin 1 km guney dodusunda, Meclisi Mebusan Caddesi Ulzerinde, Zeytinburnu-Kabatas
Tramvay hattinin Findikh ve Tophane duraklarn arasinda Cadde (izerinde Denizcilik Isletmeleri
Binasinin karsisinda yer almaktadir. Yaklasik 1,8 km uzunlugundaki Meclisi Mebusan Caddesi,
Dolmabahce Caddesi ile Karakdy Kemeralti Caddesi'ni baglayan, Marmara Denizi'ne paralel olarak
uzanan bdlgedeki onemli ticaret ve turistik ulasim aksidir. Dedgerleme konusu tasinmaz, Meclisi
Mebusan Caddesi'nin Beyodlu Cephesi'nde, sahil kisminin karsisinda yer almaktadir. Tasinmaz
Meclisi Mebusan Caddesi ve bu caddeden kiiclik bir agiyla Beyoglu y6ninde ayrilan, Sanatkarlar
Mektebi Sokak ile Meclisi Mebusan Caddesi arasinda iki caddeye de cepheli olup, cadde
kesisiminden sonra yer alan ilk binadir. Meclisi Mebusan Caddesi y6nlinden bakildiginda bati
cephesindeki komsu parselinde yine Halk Bankasi otoparki olarak kullanilan bos bir parsel, dogu
cephesindeki parselde ise dederleme konusu gayrimenkule bitisik nizamda insa edilmis bina yer
almaktadir. Tagsinmazin bulundudu cadde arag ve tramvay yolu olarak kullaniimaktadir. Yakininda,
bircok bankanin Genel Mudirliik Binalari, Devlet Denizcilik isletmeleri, istanbul Modern Sanat
Merkezi, Nusretiye Camii, Tophane Kasri, Tophane-i Amire Binasi, Kiligali Pagsa Camii, Mimar Sinan
Universitesi Findikh Kampusii bulunmaktadir. Merkezi yerde, alternatif ulasim olanaklarina sahip,
yerlesmis ticari ve turistik acidan 6nemli, reklam kabiliyetinin ve yaya sirklildasyonunun yodgun
oldugu yerde konumludur. Karayolu’ndan toplu tasima aracglarn (IETT, Halk Otobiisii), Zeytinburnu
Kabatas tramvay hatti (demiryolu), IDO (deniz yolu), alternatif ulasim olanaklar ile ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Otopark bakimindan sikintili bir noktada
konumlandigindan, banka muilkiyetindeki 15 numarali parselin otopark olarak kullaniimasi
gayrimenkul igin avantaj saglamaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

Kabatas IDO iskelesi 1 km | Beyoglu Belediye Baskanhdi 1,5 km
Tramvay Tophane Duradi 400 m | Beyoglu Kaymakamhgi 1,3 km
Mimar Sinan Universitesi 440 m | Galata Képrisu 1,1 km
Tramvay Findikh Duragdi 600 m | Emin6ni Meydan 1,7 km

Dederleme konusu ana gayrimenkuliin konumuna iliskin uydu gorUntileri ve halihazir harita
asadida sunulmustur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 4
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kilicali Mahallesi 138 pafta, 57 ada,
14 parselde yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal kath + 1 ¢ekme kattan olusan, 2
madaza, 6 serbest bliro, 1 restoran nitelikli 9 bagimsiz bolimden olusan Halk Bankasi Sali
Pazari Subesi, Halk Bankasi Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi ve 2 kati kiraci Eco Trade and
Development Bank tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

e Parsel alan1 1.196,50 m?2, bina oturum alani ~780 m?2, bahge alani yaklasik ~417 m2‘dir.

e Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi sube girisi, ATM ve Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi
girisi bulunmaktadir. Bahge kismi kuzey cephededir.

e Mevcutta binanin zemin kati Halk Bankasi Sali Pazari Subesi tarafindan, 1. 2. 3. 4. 5. 7. 8.
normal katlar ve gekme kati Genel Midulrlik Ek Hizmet Binasi olarak ve 6 ile 7. Normal

katlar Eco Trade and Development Bank isimli kiraci tarafindan kullaniimaktadir.

e Bina, 1 bodrum + zemin + 7 normal kat + gekme kathdir. Zemin kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7.
Normal katlarin brat alani yaklasik 780 m2, cekme kat alani ise yaklasik 504 m2‘dir.

e Bodrum katinda; binaya ait arsiv ve kasa dairesi bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar
plastik boyalidir.

e 1 numarall bagimsiz bélimin konumlandigi zemin kat alaninda; ayrn bir girisi olan Halk
Bankasi Salipazar Subesi ve Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi glvenlik girisi mevcut olup,
zemin kat. Merdiven evi ve sahanliklar granittir. Zemin kat zemini, seranit, tavan; spot
aydinlatmali tas yinU asma tavandir.

e 1. Normal katinda; Genel Midlrlik Hazine Yonetimi, Hazine YoOnetimi Orta Ofis Daire
Baskanlhdi, Para ve Sermaye Piyasalari Daire Baskanhdl birimleri mevcuttur. Zemini,
seranit-granittir.

e 2. Normal Katinda; Hazine Operasyonlar Daire Baskanhgi birimi,

e 3. Normal katinda; Vergi Yonetimi ve Muhasebe Daire Baskanhgi, Bitce ve Performans
Yénetimi Daire Baskanligi, Finansal Muhasebe ve Raporlama Daire Baskanhgi birimi,

e 4. Normal katinda; Dis Islemler Operasyonlar Daire Baskanli§i, Sube Operasyonlari Daire
Baskanhdi birimi,

e 5. Normal Katinda; Finansal kurumlar, Uluslararasi Bankacilik Daire Baskanligi birimi,
e 6. ve 7. Normal Katinda; Eco Trade and Development Bank,
e 8. Normal katinda(gcekme kat); Destek Hizmetleri, yemekhane, mutfak,

e (Cekme katinda; teras ve bazi ofisler olarak kullaniimaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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e Binada asansor mevcut olup, Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada,
split klimalar ve yangin alarmi ve yangin merdiveni bulunmakta olup, teknik altyapisi

tamdir.

e Topografik yapisi itibari ile kuzey gliney yoniinde egimli olan parseldeki kot farkindan dolayi
5. normal kat seviyesinde sokada cikis kapisi bulunmaktadir. Jeolojik yapi itibariyle 2.
derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

3.2.TAPU INCELEMESI

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CiINSi

iLi ISTANBUL

iLGESi BEYOGLU

MAHALLESI KILICALI

KOYU

SOKAGI

MEVKIil

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 138

ADA NO 57

PARSEL NO 14

YUz6LCUMU 1.196,50 m2

ANA GAYRIMENKULUN ARSA

NITELIGE

BAGIMSIZ BOLUM NO 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAGIMSIZ BOLUMUN v v SERBEST SERBEST SERBEST SERBEST SERBEST SERBEST SERBEST
NITELIGI MAGAZA| MAGAZA| = i5c 0 BURO BURO BURO BURO BURO BURO

ARSA PAYI :1100/900] 100/900 | 100/900 | 100/900 | 100/900 | 100/900 | 100/900 | 100/900 | 100/900
KAT NO ZEMIN 1 2 3 4 5 6 7 8
YEVMIYE 8853

ciLT 15

SAHIFE 1409 1410 1411 1412 1413 1414 | 1415 | 1416 1417
MALIKLER HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU CINSI KAT IRTIFAKI

EDINIM TARIHI 28.10.2010

3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMALAR

57 Ada, 14 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Beyoglu Tapu Sicil Midirlaga’'nden alinan yazih bilgiye gore, tasinmazlar
lizerinde herhangi bir rehin yoktur. (Yazili takyidat Rapor'un 3.4 basliginda sunulmustur.)

SERHLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Beyoglu Tapu Sicil Mudirligiu’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

(Yazih takyidat Rapor‘un 3.4 bashidinda sunulmustur.)

*Tapu Sicil Mudirliga’nde yapilan incelemeye gore; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi
bir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kisikl Mah. Alemdag Cad.

Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL
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3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGi

Degderleme konusu ana gayrimenkulin, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 numaral bagimsiz boélimlerinin
tamami Turkiye Halk Bankasi A.S. adina kayith iken; 28.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni
sermaye konulmasi isleminden Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

3.2.4. VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi mevzuati hukimleri c¢ercevesinde
gayrimenkullin yatinm ortakligi portféylinde yer almasinda her hangi bir engel yoktur.

(Kurulun Seri: VI, No: 11 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi"nde (Teblig) dedisiklik yapan, Seri: VI,
No: 27 sayili iliski igi gisikli i i
30/03/2010 tarih ve 27537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ydrdrliige girmistir.

Son dénemde Teblig'in 25. maddesinin (I) bendinin uygulanmasinda ortaya ¢iktigi anlasilan birtakim tereddtitlerin giderilmesini
teminen anilan hikimde degdisiklik yapilmasi ihtiyaci dogmustur. Teblig'in "Yatinm Faaliyetleri" baslkl 25. maddesinin (1)
bendinde "Portféye alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur.” hikmU yer almaktadir.

S6z konusu madde hikminde gecen kat miilkiyeti zorunlulugu, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portféyinde yer alan
bagimsiz béliimlere sahip gayrimenkullerin mdlkiyetinin agik¢a tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla
karsilasilmamasi amaciyla getirilmistir.

Bu degdisiklik ile, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYO'ya ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasinin kat mulkiyeti tesisiyle ulasiimak istenen sonuca paralellik arz ettigi diisiincesinden hareketle, anilan
hidkmiin uygulamasina agiklik kazandirilmasi amaglanmistir.)

Dederleme konusu ana gayrimenkul, yapi kullanma izin belgesi almis, kat irtifakh ancak kat
mulkiyeti tesis edilmemistir.

S6z konusu tebligin agiklamasindaki, GYO portféyline alinacak gayrimenkullerin kat mulkiyeti sarti;
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portféyiinde yer alan bagimsiz bélimlere sahip gayrimenkullerin
mulkiyetinin agikga tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla karsilagiimamasi amaciyla
getirilmistir.

Yukaridaki acgiklamalar dogrultusunda, iskan alinmis, kat irtifakli tasinmazlarin milkiyeti acgikga
tespit edilebilmekte ve devrinde herhangi bir sorun bulunmamaktadir.
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3.3.BELEDIiYE INCELEMESI
3.3.1. IMAR DURUMU
imar Durumu:

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 14 numarali parsel;
07.07.1993 tarih 4220 sayili kurul Karar ile Kentsel Sit Alani'nda kalmaktadir. S6z konusu parsel
ayni zamanda “Yenileme Alani"nda kalmakta olup, 1/1000 Olcekli planlar onaylandiginda ada
bazinda uygulama yapilabilecektir.

3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

57 Ada 14 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki bilgilere
rastlanmistir.

e Mimari Projesi No: 976/2774

e Yapi Ruhsati No: 976/3552

e Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.05.1984-1984/338

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

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

Parsel lizerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLiI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildidi icin yapi denetime tabi dedildir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Ana gayrimenkule ait yapi kullanma izin belgesi mevcut olup, kat irtifaki kurulmustur. Mimari proje
uygun insa edilmistir.

3.3.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM iziINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCIN YASAL GEREKLILiGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Dederleme konusu gayrimenkul, onayli projesi dogrultusunda insa edilmis olup, yap! kullanma izin
belgesi alinmig, kat irtifaki tesis edilmis ancak kat mulkiyetine gegilmemistir.
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3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR
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3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapiimamistir.
3.5.1. YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGI
Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portfoyliinde yer almasinda, sermaye piyasasi mevzuati
acisindan bir engel yoktur.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

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

Il alani, idari bakimdan do§u ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamdirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ®
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi - “3,4"7:“

ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu |ya Rm‘,qg,a DENIZ] STANBUL a5,
Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de |[S£4 o‘lf MARMARA) i e
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. ! » "LQ.\,A_’WE’_T’”‘C
Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim 2000
sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile %15'e, Aralik
2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile %17.8'e
ulagsmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 dbneminde
yilda ortalama 400.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Turkiye geneline bakildidinda
Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikca gérilmektedir.
Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varli§i agisindan da Ulkenin en énemli ili
durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiylime oran %2.83'tir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve go6gln
yavaslamasidir. 1990-2007 arasinda Istanbul’un niifus artis orani %4,39 olmustur.

2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise % 15.8'dir. Nifus
artis hizi yavaslamakta olup, 2000-2005 déneminde ortalama %2.75, 2005 yilinda ise % 2.5
olmustur. Istanbul’da niifusun &nemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-2005
déneminde toplam 252.000 olmustur.

2005 yilinda % 2.5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacadi ve
nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona cikacadi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hiz
yavaslayacagi ve 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi %17.8’e civarinda olacagi disinilmektedir.
Istanbul’da niifus artisi %80 kent kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis dngériilerine
bagli olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona
cikacaktir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiciikcekmece,
Bluylikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizi, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyoglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.
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BEYOGLU iLCESi

Konumu: Beyoglu Ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bodazinin giiney kesimi ile
Halic arasindadir. DoJusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, Gineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Istanbul Limani ile
cevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dodal kaynaklari yoktur. Arazi yapisi olarak engebeli bir durum arz
etmekte olup, merkezi bolgedeki yerlesim alani sik binalardan olustugu, merkezi bolge disindaki
mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve isyerlerinden meydana geldigi, yesil alan
bakimin ise zengin olmadigi goérilmektedir.

Ilcenin yuzélcimi ise 8.76 km2 dir. Ilcede Marmara Bélgesi Iklimi hakimdir. Beyoglu ilcesinin
denize yakinhgi nem oranini artirmaktadir. Iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir. Yillik
ortalama yadis 639 mm.dir. Yilik yadisin 401 kis, % 21’i ilkbahar, % 11'i yaz, % 28 sonbahar
aylarinda dismektedir. Ilcenin hakim riizgarlan % 33 kuzeydodudan poyraz, kuzeybatidan
karayeldir.

Beyoglu ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim bucaklarindan
meydana geliyordu. Ancak 1930’da Besiktas ve 1954'te Sisli ilcesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilgesini
Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970’den beri mahallelerden olusan bir
yaplya sahiptir. istanbul’'un merkez Ilcesi olan Beyoglu Ilcesinin Bucak ve kéyleri bulunmamakta
olup, 45 Mahalle Muhtarligi vardir.

Niifus:
Beyodlu'nun son yillara Gére Nifus Dagilimi
TUIK 2000 2007 2009
BEYOGLU 231.900 247.256 244.516

Ekonomi: Beyoglu Ilcesi Fatih Sultan Mehmet’in istanbul’'u almasindan sonra gelismistir. Tarim
arazisi yoktur. Beyoglu Ilgesinde 116 banka subesi, 13 sendika ve 14.878 kayitl isyeri mevcuttur.
Dedisik tlrde faaliyet gosteren atOlyeler, Kasimpasa, Haskoy bolgesinde, sirket ve ticaret
merkezleri ise Taksim ve GUmulssuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadir. Taksim ve
Blyutkparmakkapi civarinda da oteller, barlar ve diskolar vardir.

Ulasim: Beyodglu ilgesi sinirlarindaki Kabatas iskelesinden pek cok sehir ici ve sehir disi (adalar,
Yalova..)noktaya ulasim mimkiindir. Istanbul’ da Atatiirk havalimani'na ulasim daha kolaydir.
Karayolu ulasimi iginse minibiis dolmus ve ticari taksiler ile IETT ve halk otobdsleri ile hemen
hemen tiim Istanbul semtlerine ulagim mimkindir.

Demiryolu ulasimi agisindan birgok secenek de bulunmaktadir. istiklal Caddesi (izerinde Nostaljik
tramvay, Tlnel, Kabatas-Zeytinburnu Tramvayi, Sishane-Otosanayi Metro Hatti ilgede bulunan
demiryolu ulasim baglantilaridir.

Egitim: Ilcede 6rgiin egitim kurumlarin resmi ve 6zel tim egitim kademelerindeki toplam 72
okulda 1.164 derslikte 1.648 6gretmen ile 43.326 6grenci 6grenim gormektedir. Bu kurumlarda
ortalama olarak okul basina 602, derslik basina 37, 6gretmen basina 26 6grenci diismektedir.
Yaygin egitim de dahil edildiginde ilcedeki toplam 45.019 &drencinin % 96 06rglin egitimde,
yaklasik % 4 ise yaygin editimdedir.

Ilcede bir Halk Egitim Merkezi, bir Meslek Egitim Merkezi, bir Olgunlasma Enstitiisii, 3 o&zel
dershane, 7 MTS Kursu, 27 Ozel Muhtelif Kurs, 3 ézel yurt faaliyet gdstermektedir.

Ilide 7 devlet ve 15 vakif olmak Gzere toplam 22 adet Universitenin, Istanbul Teknik Universitesi,
Mimar Sinan Universitesi, Bilgi Universitesi olmak {izere 3 Universitesi ve bunlarin biinyesindeki 8
fakulte ilgede bulunmaktadir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik g6stergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirimcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine go6re, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi doénemdeki giris miktarlarina donllmesinin ancak 2011 yiinda mumkin olabilecedi
goriltyor.
Dunya konjonktlriine bagimh olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin diger Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Aairhkh Agirhkh Agirhkh
Ay Olg;alamn b Oﬁtalama Ayl O?mlnmn AYIAE O;g‘:al:un:l

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 609 201002 67.8
200703 803 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 805 200804 78.6 200904 397 201004 72.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 817 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 798 200907 67.9 201007 74 4
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 808 200809 77.3 200909 68.0 201009 73.5
200710 816 200810 758 200910 682 201010

200711 808 200811 71.8 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Uretimindeki gelismeler icin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan dnemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010”da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 blytrken, Euro Bblgesinde bliyime ylzde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavagladi.
. ABD’de insaat harcamalarn daraldi. Konut satislan dislk seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektéri faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 bayldda.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama goésterdi.
9. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
10. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylzde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satislari 90.270 adet ile halen kriz éncesi dénemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganhk strtyor.
14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyuklaga 5.49
milyon m2’ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalan yutzde 6.2 bluyudd.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme

oOoNOOU P~ WN
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strdu.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganhk sarayor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustu.

19. ingaat sektdrii ylizde 21.9 blyilidi. Kamu kesimi ingaat harcamalari kuvvetli artti.
20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektorinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blylUmenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin surecedi
distnltlmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirimlari artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir bliylime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER
4.3.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.1. OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

» Kiresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkilerin
devam etmesi

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

* Arag, yaya, demir ve deniz yolu ulasimi acisindan ¢ok 6nemli ve rahat
ulasilabilir bir noktada bulunmasi,

= Bdlgedeki ticari ve turistik potansiyelin oldukga ylksek olmasi,

= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

= Iskanli bina olmasi

» Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 4A

Yapinin Yasi : 34

Kat Adedi : 1 Bodrum, zemin, 7 Normal Kat, gekme kat
Dis Cephe : Cam dograma

Kapal Alan (m?2) : 7.294,00 m2

Guvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Merkezi sistem dogalgaz
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4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

insaat Kalitesi : Tyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : % 10 (tadilat gérmus)
Altyapi : Tam
4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Ticari potansiyeli yiksek bir cadde lizerinde konumlanmistir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullanilmis olup, mevcut ekonomik kosullarin devam edecegi varsayilmistir.

Deder tespiti, gayrimenkulin yasal durumu, yapinin fiziksel durumu ve konumu gbz Onlinde
bulundurularak yapilmistir.

4.9.DEGERLEME ISLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMi

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

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

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMI

Isyeri tirindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tdrdi 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.
o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
° Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda giinimdiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Nihai deger takdiri “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullanilarak tespit edilmistir.
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Emsaller:
1. Turyap Beyoglu-Tiinel-0532 692 70 15

Tasinmazin bulundugu caddeye baglanan Karakdéy'e de baglantili, 6nemli bir ticaret boélgesi olan,
fakat daha dar olan Necatibey Caddesi lizerinde, 15 yillik, 27m? oturumu olan, 12 katli, toplam 320
m2, altyapisi tam, cadde cephesi gok dar olan, Ust katlari deniz manzaral, klimali ofis binasi
1.300.000 TL'den satiliktir. (4.062 TL/m?2)

2. Falls in Galata Gayrimenkul-0212 293 46 10

Tasinmazin bulundugu caddeye baglanan Karakéy’'e de baglantili, 6nemli bir ticaret boélgesi olan,
fakat daha dar olan Necatibey Caddesi lzerinde, 1. Kattan itibaren 6 katl, her kati 70 m2,
toplamda 420m?, kat miilkiyetli, ayri ayri da satilabilecek olan, eski isyeri binasi 750.000 USD’den
(1.057.500 TL) satihiktir. (2.517 TL/m?2)

Degerlendirme:

Emsal yaklasimi ile rayic deder tespitinde, dederleme konusu gayrimenkuliin konumlandigi bolgede
gayrimenkulle benzer nitelikli emsal arastirmalari yapilmistir. Piyasa arastirmalari sonucunda,
bolgeye olan talebe karsi sinirh arz oldugu, bélgede satislarin genellikle komple bina olarak
gergeklestigi tespit edilmistir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda dederleme konusu bagimsiz boélimlerin ana gayrimenkulin
timunu olusturmasi nedeniyle, komple bina olarak dislintldiginde toplam brit yapi alani dikkate
alinarak, rayic dederinin 3.400,-TL/m2 olabilecedi kanaatine varilmistir. Deder tespiti ayrica
bagimsiz bélumlerin serefiyeleri dikkate alinarak ayri ayr tespit edilmis olup, yapilan hesaplamalar
asadida sunulmustur.

Rayic Deger Tespiti

Toplam Kapali Alan, m2 m2 Rayic Deger, TL Toplam Rayic Deger, TL Toplam Rayic Deger,$
7294 3400 24.799.600 17.588.369
BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA NIHAI DEGER TAKDiRi
138 PAFTA ALAN SATIS DEGERI = SATIS DEGERI SATIS DEGERI
57 ADA (M2) (KDV HARIiC) (KDV DAHiIL) (KDV HARIC)
14 PARSEL TL TL UsD
1 nolu B.B. 780 5.488.853 6.476.847 3.892.804
2 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
3 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
4 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
5 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
6 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
7 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
8 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
9 nolu B.B. 504 1.420.451 1.676.132 1.007.412
TOPLAM 6744 24.799.600 29.263.528 17.588.369
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4.9.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- &érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde
yap! bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6liciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sdrekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin 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 ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sdresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma pay! miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Degerleme teknigi olarak (lkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

Bbdlgede yapilan emsal kira arastirmalar sonucunda; ana gayrimenkulin timnin kiraya
verilmesi ile bagimsiz bélimlerin ayr ayrn kiraya verilmesi durumlan icin kira bedeli
tespiti yapilmistir. Tespit edilen kira bedeli dogrultusunda gelirlerin kapitalizasyonu
yontemiyle ana gayrimenkulln toplam rayi¢c dederi tespit edilerek, emsal yaklasimi ile

hesaplanan rayi¢ deger test edilmis olup, yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

1 Numarali B.B. Kira Bedeli, TL/ay 31.200
2, 3 ve 4 Numaral B.B.lerin Kira Bedeli, TL/ay 46.800
5, 6, 7, 8 Numarali B.B.lerin Kira Bedeli, TL/ay 53.040
9 Numarali B.B. Kira Bedeli, TL/ay 8.064
Toplam Kira Bedeli, TL/Yil 1.669.248
Direkt Kapitalizasyon Orani 7,00%
Gayrimenkullerin Toplam Rayic Degeri, TL 23.846.400

4.9.4. PROJE GELISTIRME
Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik degerlerden yararlaniimistir. Nihai deder takdiri
boliminde belirtiimektedir.

1. Turyap Beyoglu-Tiinel-0532 692 70 15

Tasinmazin bulundugu caddeye badlanan Karakéy’e de baglantili, 6nemli bir ticaret bolgesi
olan, fakat daha dar olan Necatibey Caddesi lizerinde, 15 yillik, 27m? oturumu olan, 12
katli, toplam 320 m2, altyapisi tam, fakat cadde cephesi ¢ok dar olan, Ust katlari deniz
manzarali, klimal ofis binasi 8500 TL/ay fiyatla kiraliktir. (26,56 TL/m2/ay).

2. Turyap Taksim-0532 241 74 74

Tasinmazin bulundudgu caddeye badlanan Karakoy’e de badlantili, dnemli bir ticaret boélgesi
olan, fakat daha dar olan Necatibey Caddesi U(zerinde, bos durumdaki, tamamen
yenilenmis, asansorlli, yangin merdivenli, kurumsal kiracilar icin uygun oldugu séylenen,
teknik altyapisi tam olan, 7 katl (zemin+asma+4 kat+gati), toplam 1250 m2 ofis binasi
30.000 USD/ay kiraliktir. (24 USD/m2/ay) (33,84 TL/m2/ay)

3. Pusula Emlak-0212 257 21 41
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Tasinmazin bulundugu cadde olan Meclisi Mebusan Caddesi lizerinde, 140 m2, 4. Normal
kattaki, deniz manzarali, merkezi isitmali ofis 2.500 TL/ay kiralktir. (17,85 TL/m2/ay)

4. Turyap Balmumcu-0532 323 35 97

Tasinmazin bulundugu cadde olan Meclisi Mebusan Caddesi lizerinde, asansorll binadaki,
90 m2, 1. Normal kattaki, merkezi isitmali, WC'li ofis 2.000 TL/ay kiralktir. (22,22
TL/m2/ay)

5. Pay Gayrimenkul-0532 291 49 78

Tasinmazin bulundugu cadde olan Meclisi Mebusan Caddesi tzerinde, Tramvayin Findikli
duradinin karsisinda, daha 6nce restoran olarak kullanilan, bodrum+zemin+1. Kattaki, her
kati 90 m2den toplam 270m? magdaza 10.000 USD/ay kiraliktir. (37,02 USD/m2/ay)
(52,22 TL/m2/ay)

6. Remax Mozaik-0544 308 07 72

Tasinmazin bulundugu caddeye baglanan Karakoy’e de badlantili, 6nemli bir ticaret bolgesi
olan, fakat daha dar olan Necatibey Caddesi’'ne baglanan Karaali kaptan Sokak Uzerinde,
tamamen yenilenmis, 300m? briit alani olan, 4 katli, altyapisi tam, mistakil, asansérli
isyeri binasi 7.000 TL/ay fiyatla kiraliktir. (23,33 TL/m2/ay).

Bolgede yapilan emsal kira bedeli arastirmalar sonucunda bagimsiz bolimlerin kira
bedellerine iliskin tespitler asagida sunulmustur.

1 Numarali B.B. Kira Bedeli, TL/ay 31.200
2, 3 ve 4 Numaralh B.B.lerin Kira Bedeli, TL/ay 46.800
5, 6, 7, 8 Numarali B.B.lerin Kira Bedeli, TL/ay 53.040
9 Numaral B.B. Kira Bedeli, TL/ay 8.064
Toplam Kira Bedeli, TL/Ay 139.104
Toplam Kira Bedeli, TL/Yil 1.669.248

4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGCLAR)

Degerlemede proje gelistirme yapilmamistir.
4.12, EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullanilmasidir.
4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapora konu bagimsiz boliimlerin deder tespitinde, ana gayrimenkulin ortak alanlarinin bagimsiz
bolimler bazinda dedere etkisi dikkate alinmistir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIZI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 boliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile ~24.800.000 TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yoéntemi ile ise 23.846.400 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntem ile
hesaplanan degerler birbiri ile 6rtismektedir.

“Nihai Deder Takdiri”’nde, Emsal Karsilastirma Yontemi esas alinmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu gayrimenkul, onayli projesi dogrultusunda insa edilmis olup, yapi kullanma izin
belgesi alinmis, kat irtifaki tesis edilmistir. Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis oldujundan, Kat
miilkiyetine gecilerek, yasal siirecini tamamlayabilecektir.

5912 sayili Kat Milkiyetinde Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunu’nun 1.maddesi: “Kat irtifaki arsa
payina bagli bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami icin dizenlenecek yapi kullanma izin belgesine
dayali olarak, bu Kanunda gdésterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine resen cgevrilir. Bu islem, arsa
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilir.

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

Rapor’un 3.2.4 bashgi altinda detayli aciklandigi lizere; dederleme konusu gayrimenkullerin GYO
portfoylinde yer almasinda her hangi bir kisit bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

6.2. NIHALI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylan verildigi Gizere; dedgerleme konusu ana gayrimenkulin
bagimsiz bélimlerine iliskin rayic deder tespiti asagida sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA NiHAI DEGER TAKDIiRi
138 PAFTA ALAN SATIS DEGERI  SATIS DEGERI SATIS DEGERI
57 ADA (M2) (KDV HARIiC) (KDV DAHiIL) (KDV HARIC()
14 PARSEL TL TL uUsD
1 nolu B.B. 780 5.488.853 6.476.847 3.892.804
2 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
3 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
4 nolu B.B. 780 2.744.837 3.238.908 1.946.693
5 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
6 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
7 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
8 nolu B.B. 780 2.413.946 2.848.456 1.712.018
9 nolu B.B. 504 1.420.451 1.676.132 1.007.412
TOPLAM 6744 24.799.600 29.263.528 17.588.369

Degerleme konusu gayrimenkullerin KDV Harig toplam dederi;

24.799.600,-TL (Yirmidortmilyonyediyiizdoksandokuzbinaltiyiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.
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6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi
Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylari verildigi Gzere; dederleme konusu ana gayrimenkullin
bagimsiz bélimlerine iliskin rayig kira tespiti asagida sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA KiRA GELIRiI TAKDIRi
KIRA DEGERI = KIRA DEGERI

138 PAFTA
14 PARSEL
1 nolu B.B.
2 nolu B.B.
3 nolu B.B.
4 nolu B.B.
5 nolu B.B.
6 nolu B.B.
7 nolu B.B.
8 nolu B.B.
9 nolu B.B.
TOPLAM

ALAN

M2
780
780
780
780
780
780
780
780
504

6.744

KIRA DEGERI
TL/Ay
31.200
15.600
15.600
15.600
13.260
13.260
13.260
13.260
8.064

139.104

TL/yil
374.400
187.200
187.200
187.200
159.120
159.120
159.120
159.120

96.768

usb/Yil
265.532
132.766
132.766
132.766
112.851
112.851
112.851
112.851
68.630

1.669.248 1.183.864

Dederleme konusu gayrimenkullerin KDV Harig toplam yillik kira degeri;

1.669.248.-TL (Birmilyonaltiyiizaltmisdokuzbinikiylizkirksekiz Tiirk Lirasi) olarak takdir

edilmistir.

6.2.3. SIGORTA DEGERi

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA SIGORTA DEGERI
138 PAFTA ALAN YAPI SINIFI BIRIM YAPI MALIYETI YAPI MALIYETI
14 PARSEL TL/M? TL
1 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
2 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
3 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
4 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
5 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
6 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
7 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
8 nolu B.B. 780 4A 577 450.060
9 nolu B.B. 504 4A 577 290.808
TOPLAM 6744 3.891.288

Dederleme konusu tasinmazin toplam sigorta dederi;

3.891.288.-TL (Ugmilyonsekizyiizdoksanbirbinikiyiizseksensekiz Tiirk Lirasi) olarak takdir

edilmistir.

*(11.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,41.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

K. Cem ONURSAL

SPK Lisans NO:401164
Insaat Y.Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

0zZGUN BEKAR
SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi
Genel Midar
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FOTOGRAFLAR
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Zemin Kat
Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
34696 Camlica ISTANBUL 28

2010_300_005_06



BHALKGYO
HALK GYO_HALKBANK SALIPAZARI SB

Normal Katlar
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Teras, Bahge ve Manzara
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC|I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sapl “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslarma ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Halduncla Tebllg 1 uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansi almaya hak kazanmistir.

A At

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09.09.2009 No : 401164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Kemal Cem ONURSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

ilka} ARIKAN N at (I TANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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