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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_05_10

12.11.2010

08.11.2010

2010_300_05

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
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.

Kocaeli Ili, izmit ilgesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta,
870 ada 48 parsel Gzerinde kayith olan “Betonarme
Banka Hizmet Binasi”(Halk Bank izmit Subesi) giincel
piyasa rayic dederinin tespiti.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Degerleme Uzmani
Isletmeci

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

: Tasinmazin deder tespiti raporu, daha 6nce tarafimizdan

yapiimamistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok No:46 Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Mieyyetzade Mah. Kemeralti Cad. No:2 Kat:2-3
Karakdy/ISTANBUL

Rapor'un kapsami Kocaeli Ili, izmit Ilcesi, Omerada
Mahallesi, 13 pafta, 870 ada 48 parsel U(zerinde
kayith olan “Betonarme Banka Hizmet Binasi”(Halk
Bank Izmit Subesi) giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar"  cercevesinde  dederleme  raporunun
hazirlanmasidir.

Musteri tarafindan getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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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

Tasinmaz, Kocaeli ili, izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi No:114 Halkbank izmit
Subesi posta adresinde yer almaktadir. Cumhuriyet Caddesi ile Naci Girgin Sokak kesisiminde yer
almaktadir. Tasinmazin hemen yaninda izmit Seka Devlet Hastanesi Merkez Semt Poliklinigi, Acisu
Vergi Dairesi Mudarligu, Izmit Ticaret Odasi, Saraybahce Belediyesi, Bankalar yer almaktadir.
Izmit Ilgesi'nin ticari potansiyeli ve sirkiilasyonu en yodun olan cadde lizerinde, merkezi yerde
konumludur.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

D-100 Karayolu istanbul Izmit Oramiral Salim Dervisoglu 247 m
Yolu 172 m | Cad.(Sahil Yolu-

Yiiriiyiis Yolu-Sahil 400 m | Izmit Fuan 900 m
TEM Otoyolu 4,5 km
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli Ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi 13 pafta, 870
ada, 48 parselde, 284,80 m? arsa lizerinde kayith, Skl bW i o -
“betonarme banka hizmet binasi”dir.

Bina, bodrum+zemin+3 normal kattan
olusmaktadir.

Bina toplam alani 1.318 m2‘dir.

Bina parselin tamamina oturmustur. Bina oturum
alani 284 m2'dir.

Binanin tamami, Halkbank Izmit Subesi olarak
kullanilmaktadir.

Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile
saglanmaktadir.

Binada, split klimalar ve yangin alarmi
bulunmaktadir.

Bina disinda, giris kapisinin solunda, ATM cihazi bulunmaktadir.

Teknik altyapisi tamdir.

Topografyasi duz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

Bodrum katta; siginak, arsiv, ana kasa, kiralik kasa, depo, ups, kazan dairesi, yangin
merdiveni bélimleri bulunmaktadir. Zemini karo mozaik, duvarlar plastik boyalidir. Kazan
dairesinde duvarlar seramiktir. Zemin kat ile baglantil merdivenler granittir.
e S A\ W B 2 §

Zemin katta; giris holl, musteri holl, servis bélimu(bireysel), bay-bayan wc, cay ocadi,
koridor, kasalar bélimleri mevcuttur. Zemini, misteri holi kisminda granit, ofis kisminda
parkedir. Tavan, tas yini asma tavan ve spot isiklandirmalidir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granittir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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1. Normal Katta; musteri holl, misteri hizmetleri(bireysel) bélim, bay-bayan wc,
koridor, teras, kat holl, cay ocadi, midurl odasi, arka ofis bélumleri bulunmaktadir.
Zemini, musteri holi kisminda granit, ofis kisminda parkedir. Tavan, tas yinu asma tavan
ve spot isiklandirmalidir.

S 3 !

2. Normal Katta; musteri holli, misteri hizmetleri(ticari) bélumu, bay-bayan wc, koridor,
kat holli, cay ocadi boltiimleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holl kisminda granit, ofis
kisminda parkedir. Tavan, tas ylinid asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

3. Normal Katta; miusteri holli, musteri hizmetleri(bireysel) bélim{, bay-bayan wc,
koridor, kat holQ, cay ocagi bolimleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holl kisminda granit,
ofis kisminda parkedir. Tavan, tag ylnli asma tavan ve spot isiklandirmaldir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CiNsi

. ANA GAYRIMENKUL

iLi : | KOCAELI

iLCESI | IzZMIT

MAHALLESI : | OMERAGA

KOYU | ---

SOKAGI :|---

MEVKIi : | HURRIYET CADDESI

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO 1113

ADA NO :( 870

PARSEL NO 1148

YUzZOLCUMU :| 284,80 m2

NiTELIGI : | BETONARME BANKA HiZMET BINASI
MALIKLER : | HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CINsi : | CINS TASHIHLI

ciLT 17

SAHIFE 1610

YEVMIYE 113352

EDINIM TARIHI |:|28.10.2010

3.2.2. TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILf HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

870 Ada, 48 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

11.11.2010 tarihinde, izmit Tapu Sicil Midirligi'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
lizerinde herhangi bir rehin yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 bashdi altinda yer almaktadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

11.11.2010 tarihinde, izmit Tapu Sicil Midurligi’nden alinan yazih bilgiye gére, tasinmaz
Gzerinde herhangi bir serh yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 bashdi altinda yer almaktadir.)

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BiILGI

pEéERLEN!Esi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) IiLISKiN BiLGi

Tasinmazin tamami Tilrkiye Halk Bankasi A.S. adina kayith iken, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden 28.10.2010 tarih
13352 yevmiye ile tescil olunmustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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3.2.4. VARSA S0z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde
gayrimenkulln yatinm ortakhdi portféylinde yer almasinda herhangi bir engel yoktur.

(Kurulumuzun Seri: VI, No: 11 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi"nde (Teblig) degisiklik yapan, Seri: VI, No: 27 sayili 'Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar _Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig" 30/03/2010
tarih ve 27537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Son donemde Teblig'in 25. maddesinin (I) bendinin uygulanmasinda ortaya ¢iktigi anlasilan
birtakim tereddiitlerin giderilmesini teminen anilan hiikiimde degisiklik yapilmasi ihtiyaci
dogmustur. Teblig'in "Yatirnm Faaliyetleri” bashikli 25. maddesinin (1) bendinde "Portfoye
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur." hiikmii yer almaktadur.

S6z konusu madde hiikmiinde gecen kat miilkiyeti zorunlulugu, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin portfoyiinde yer alan bagimsiz boliimlere sahip gayrimenkullerin miilkiyetinin
actk¢a tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla karsilasilmamast amaciyla
getirilmigtir.

Bu degisiklik ile, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYO'va ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin,
tamammmin veya ayrt boliimlerinin 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 olmasimin kat miilkiyeti tesisiyle
Ulasilmak istenen sonuca paralellik arz ettigi diisiincesinden hareketle, anilan hiikmiin
uygulamasina agiklik kazandiriimasi amaglanmistir.)

Dederlemesi yapilan tasinmaz, yapi kullanma izin belgesi almig, cins tashihli bina olup, tapu
kayitlarindaki niteligine uygun kullanimindan dolayi, kat milkiyeti tesisi ile ulasilmak istenen
sonuca paralellik arz etmektedir.

3.3.BELEDIYE INCELEMESI

3.3.1. IMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA
BILGISI, PLAN ADI VE ONAY TARIHI DE VERILMELIDIR.

IMAR PLANI ADI VE OLCEGI | 1/1000 6lcekli uygulama imar Plani

IMAR PLANI ONAY TARIHiI 21.03.2003

FONKSIYON Ticaret NizAM Bitisik

TAKS YUKSEKLIK 12,50 m
ON CEPHE CEKME

KAKS MESAFESI

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Plan notlari 3.4 bashidi altinda g6sterilmistir.

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

e Yapi Ruhsati Tarih/No: 21.10.2005/94
e Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No: 09.03.2007/7-18

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 ILGILI 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 kamu binasi oldugundan yapi denetimden muaftir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Tasinmaz, yap! kullanma izin belgesi almis, cins tashihli bina olup, tapu kayitlarindaki niteligine
uygun kullanilmaktadir.

3.3.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iICIN YASAL GEREKLERIN
YERINE GETIiRiLiP GETIiRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN 1ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Tasinmaz, iskanh ve cins tashihli binadir. Tasinmazin, GYO portfoylinde yer almasinda, sermaye
piyasasi mevzuati agisindan bir engel yoktur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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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 SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.5.1. DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA ILiSKiN
BiLGI

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapiimamistir.

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

Tasinmaz, iskanh ve cins tashihli binadir. Tasinmazin, GYO portfoylinde yer almasinda, sermaye
piyasasl mevzuati agisindan bir engel yoktur.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

KOCAELI iLi _
Kocaeli'nin dogu ve glineydodusunda Sakarya, gineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve

Yalova illeri, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir. Ilimizin
yizélcimi 3.418 km?dir.

Kocaeli'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakligi 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakli§i ise 111
km’ dir.

Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 ilcesi, 1’ i bliyliksehir, 12'si Ilce belediyesi olmak
lizere toplam 13 belediyesi, 243 kdyl ve km?' ye diisen 445 kisilik niifus yodunlugu ile
Ulkemizin énemli illerinden biridir.

Avrupa’yl - Anadolu Uzerinden Ortadogu’ya badlayan gecis koridorunu olusturan Kocaeli
Ili, Tark imalat sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ lik Uretim katkisi ile
Istanbul’dan sonra gelen en buiyik ili konumundadir.

Blnyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi
Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK - Marmara Arastirma
Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan
Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalari devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki
ile Ulke Sanayii’'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla
ilerlemektedir.

Kocaeli, Istanbul Metropoliine olan yakinligi, Dogal Limani (Izmit Kérfezi), Orman varligi,
kara, deniz ve demiryolu ulasiminda sadladigi ciddi avantajlar nedeniyle butin
ddénemlerde dnemli bir cazibe merkezi olmustur.

Kocaeli ili, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaninda “Kartepe Da§
Turizm Merkezi Projesi”nin tamamlanmasiyla “"Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir

Kocaeli, 2001 yilinda saglamis oldugu 9.1 Milyar TL’ lik GSYIH’ si ve Tirkiye GSYIH’ s
icindeki % 5.1’ lik payi ile 4. sirada, kisi basina GSYIH bakimindan ise iller arasinda 1.
gelisme hizi bakimindan da % 61.7’ lik gelisme hizi ile iller arasinda yine 1. sirada yer
almaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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izMiT iLCESI

Izmit merkezdeki belde belediyeleri birlestirilerek "Izmit" adi altinda ilge belediyesi
kurulmustur. Aslinda Kocaeli Biyiiksehir Belediyesi olusturulduktan sonra 'Izmit' adinin
yasatilmasi igin merkezde bir ilge belediyesinin kurulmasi hep giindemde olmustur.

Dinyanin énemli yollarinin kavsak noktalarindan biri durumunda olan izmit ve civarinda

yaklasik olarak M.0O. 3000'den itibaren insanlarin yasamakta oldudu yapilan arastirmalar

sonucu ortaya ‘..””*‘f}' .GAR _ e N\ g O S
ctkmistir. X

Izmit ilgesi

Kocaeli ilinin

merkezinde  yer

almakta olup

Kocaeli Ili'nin

merkez ilgesidir.
Izmit'in
yuzoélcimi; 18,71

km?2; belediye !
sinirlari, 39,33 Jh e o) whenws
km2; mucavir i TS = =

alan olmak lzere toplam 58,04 kmz2;'dir. Asya ile Avrupa'y:l birlestiren dnemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir denizyoludur.
Kocaeli'nin merkez ilcesi olan ve ayni adi tagiyan Izmit, Kérfez’ in dogu ucuna yakin bir
kiyl kentidir. Tdrkiye'nin Asya ile Avrupa arasindaki en &énemli gegis glzergahinin
Uzerinde kurulmus, tarihi bir kenttir.

Bilyuk sanayi kuruluslarinin ve aligsveris merkezlerinin bulundugu Izmit’in nifusu kdy ve
bucaklariyla birlikte toplam 371.725’e ulagmistir. Izmit, sanayi kenti olarak taninmasinin
yani sira, klltir, sanat ve egitim kenti olma yolunda ciddi atiimlar yapan bir kenttir.
Baslangigta sadece enduUstrinin sergilenmesi igin kurulan Kocaeli Fuar Alani, 80li yillara
gelindiginde halkin en 6nemli gezinti, spor, dinlenme ve eglence alani halini almis, bir
komplekse déniisme siirecine girmistir. Yapilan calismalar sonucu, izmit halki nefes
alabilecegi yesil bir mekana sahip olmustur.

Kent; kara, demir ve deniz yolu ulasimlari ile Turkiye'nin en édnemli gegis noktalarindan
biridir. Izmit'in dogusundan gegen 30° dodu boylami Tiirkiye saati (UTC+2) igin esas
kabul edilir. izmit ilcesinin belli bagli semtleri eski beldeleri olan Saraybahce, Bekirpasa,

Alikahya, Kurugesme ve Akmese'dir.
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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 kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatinmcilar Dernegdinin (YASED) dederlendirmesine gore, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi dénemdeki giris miktarlarina dondlmesinin ancak 2011 yiinda mumkin olabilecegi
goriltyor.
Dunya konjonktlriine bagimh olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin diger Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar Oftalama Avlar Oitnlama Avlar Oﬁtnlama Ay O:talama

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 803 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 12.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 733
200706 81.7 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 820 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 758 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6dncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan 6nemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010 "da
one cikan gostergeler:

1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 biuylrken, Euro Boélgesinde biyime ylizde 1.7 oldu.

2. Bilesik Oncii Gostergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.

3. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.

4. ABD'de ingsaat harcamalar daraldi. Konut satislan distk seviyede.

5. Avrupa Euro bdlgesinde insaat sektori faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.

6. ABD'de ticari gayrimenkul fiyatlan endeksi 111'den 112’ ye ytlkseldi.

7. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 blyidd.

8. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sicrama gdsterdi.

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 0.90a kadar geriledi.

12. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz 6ncesi donemin gerisinde.

13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik strtyor.

14. Agilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyukIugi 5.49

milyon m2’ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
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15. Hane halki tiketim harcamalar ylzde 6.2 blyldda.

16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
strdu.

17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik siriyor.

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

19. Iingaat sektdrii yiizde 21.9 blyiidi. Kamu kesimi ingaat harcamalari kuvvetli artti.

20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

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

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blyimenin kazandidi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin sirecedi
disinulmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirimlar artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir bliylime yasanmistir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, GYODER
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4.3.DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme 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
*» Binada asansérin olmamasi

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Merkezi yerde, ana cadde Uzerinde yer almasi

= Sirkilasyonu ve ticari potansiyeli en yiiksek cadde Uzerinde konumlanmasi
= Iskanli ve cins tashihli olmasi

= Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Sinifi : 3B
Yapinin Yasi : 5
(1 Bodrum, zemin, 3 Normal
Kat Adedi : Kat) 5 kat
Dis Cephe .I_3|§. cephe boyall, .granit(.bina kdse kisimlar),
aliminyum kompozit(zemin kat)
Kapali Alan (m?2) : 1.318 m2
Guvenlik : Mevcut
Sosyal Tesis : Mevcut Degil
Dodalgaz : Mevcut
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Isitma Sistemi : Merkezi sistem dogalgaz

4.6.FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : % 5
Altyapi : Tam
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4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Merkezi yerde, ticari potansiyeli yuksek cadde Uzerindedir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullaniimistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayilmistir.

Dederleme, bulundugu kat, kat alani, fonksiyonu, gayrimenkultn yasal durumu, yapilanma hakki,
Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu g6z déntinde 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 gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan 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 kullaniilmamistir.
4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bdélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel G&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.
o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigr kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sidre icin kaldigi kabul edilir.
e  Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e  Secgilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deger tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Emsaller:

1. Esence Emlak-0262 332 16 22 Hirriyet Caddesi lizerinde, Merkez Bankasi karsisinda
zemin+asma katli 170 m2 alana sahip isyeri 700.000 TL'den satiliktir. (4.117 TL/m?2)

2. Birlesmis Emlakgcilar-0262 324 22 01 istiklal Caddesi Uzerinde, bodrum+zemin+asma
kath toplam 120 m2 alana sahip isyeri 630.000 TL'den satiliktir. (5.250 TL/m?2)

2.200 TL/ay kira getirisi bulunmaktadir.
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3. Birlesmis Emlakcilar-0262 324 22 01 Tasinmaz ile ayni boélgede Fethiye Caddesi
Uzerinde 1. Kat 40 m2'lik ofis 85.000 TL'den satiliktir. (2.125 TL/m?2)

4. Federal Emlak-0262 323 98 34 Tasinmaz ile ayni bolgede Istiklal Caddesi (zerinde
bodrum(35)+zemin(60)+1 normal kath(40) toplam135 m2 alana sahip isyeri binasi
300.000 TL'den satiliktir. (2.222 TL/m?2)

(Tasinmazin bulundudu cadde Uzerinde, satilik isyerleri az sayidadir. Bélgede en dederli
cadde tasinmazin bulundugu Cumhuriyet Caddesi'dir. 2. Sirada Fethiye Caddesi, 3. Sirada
Istiklal Caddesi olarak siralanmaktadir. Emsallerin bulundugu cadde, kat sayisi dikkate
alinarak deder takdirinde bulunulmustur. )

4.9.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde
yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢lit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiiginin 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 llkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéontemi, Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, asadida belirtilen kira emsalleri dikkate alinarak aylik 19,980 TL
olarak tespit edilmistir. (Yuvarlatiimis olarak 50.000 TL/ay). Bdlgede Kapitalizasyon Orani
(Ro), 0,09 olarak alinmistir.

50.000 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,09 ile 6.666.667 TL olarak hesaplanmaktadir.

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 dederlerden yararlaniimistir. Nihai deder takdiri
bélimunde belirtiimektedir.

1. Remax Maximum-0262 321 60 99 Tasinmaz ile ayni cadde lUzerinde, bodrum+zemin+3
normal katli, toplam vyaklasik 800 m2 alana sahip, Hosgdr Pastanesi 35.000 TL'den
kiralanmistir. (43,75 TL/m2/ay)

2. Tasinmaz ile ayni cadde Ulzerinde, bodrum+zemin+3 normal katl, toplam yaklasik 1.500
m?2 alana sahip, Gima Binasi 75.000 TL'den kiralanmistir. (50 TL/m2/ay)

3. Tasinmaz ile ayni cadde lzerinde, bodrum+zemin+5 normal katl, toplam yaklasik 875 m?2
alana sahip, Fizyomer Binasi 8.000 TL'den kiralanmistir. (34 TL/m2/ay)
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Dederlendirme:

Emsallerin tamami, tasinmazin bulundugu cadde lizerinde, tasinmaz ile benzer 6zellikler gosteren,
gerceklesmis kira dederleridir. Dederleme konusu gayrimenkuliin katlar bazinda tespit edilen
yaklasik kira bedeli asagidaki tabloda sunulmustur.

izmit Sube
BODRUM + ZEMIN 33.632
1. KAT 6.600
2. KAT 4.884
3. KAT 4.884
TOPLAM KiRA BEDELi 50.000 TL

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

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.
4.12. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIizi
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “banka” olarak kullaniimasidir.
4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Raporda bolinmis veya misterek bir kisim yoktur. Binanin tamami bir bltin olarak
dederlendirilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

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

34696 Camlica ISTANBUL 25

2010_300_05_10



"uVEKTOR

©H

B HALK

HALK GYO_HALKBANK IZMIT SUBESI

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

5.1.

UYUMLASTIRILMASI

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ

VE BU

NEDENLERININ ACIKLAMASI

AMACLA

iZLENEN YONTEMIN VE

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
Birim Fiyat Toplam Fiyat
Katlar Alan (TL/m?) (TL)
Bodrum 262 1.000,00 262.000,00
Zemin 264 15.000,00 3.960.000,00
1 264 3.500,00 924.000,00
2 264 2.500,00 660.000,00
3 264 2.250,00 594.000,00
Toplam 1.318 4.850,00 6.400.000,00
KiRA DEGERI HESAPLAMA
Katlar Alan Birim Kira (TL/m?/Ay) Ayhk Kira (TL) Yillik Kira (TL)
Bodrum 1.318 38 50.084 601.008
GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI
Aylik Kira (TL/ay) Ro Deger
Deger 50.000 0,09 6.666.667
Raporda, 4.9 bdéliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yoéntemi ile 6.334.00 TL, Gelir

Kapitalizasyonu Yoéntemi ile ise 6.667.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile belirlenen
dederler birbirine yakin dederlerdir. “Nihai Deder Takdiri"nde, iki yontem ile bulunan dederin
ortalamasi olan yaklasik 6.550.000 TL rayic deder esas alinmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN 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

Dederlemesi yapilan tasinmaz, yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihini yaptirarak yasal
strecini tamamlamistir.

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

Dederlemesi yapilan taginmazin GYO portfoylinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRI
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI
13 PAFTA SATIS DEGERI ~ SATIS DEGERI SATIS DEGERi
870 ADA ALAN (KDV HARIG) | (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
48 PARSEL (Mm?) TL | TL usD
BETONARME BANKA
HIZMET BINASI 1.318 6.550.000 7.729.000 4.612.676

Dederleme konusu tasinmazin KDV Haric toplam dederi;
6.550.000-TL (Altimilyonbesyiizellibin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.2. KiRA DEGERI TAKDiRi

KiRA DEéERi
KiRA DEGERI KiRA DEGERI KiRA DEGERI
13 PAFTA
870 ADA (AYLIK) (YILLIK) (AYLIK)
48 PARSEL ALAN | TL/AY | TL/YIL USD/AY
BETONARME BANKA
HiZMET BINASI 1.318 50.000 600.000 35.211

Dederleme konusu taginmazin toplam yillik kira dederi;
600.000.-TL (Altiyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.3. SIGORTA DEGERI

SIGORTA DEGERI
13 PAFTA YAPI SINIFI
870 ADA -8
48 PARSEL BiRiM MALIYET YAPI MALIYETI
BETONARME BANKA HiZMET
BINASI 1.318 511 673.498

Dederleme konusu tasinmazin toplam sigorta dederi; 673.498 TL'dir.
*(12.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,43.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA 0zGUN BEKAR

SPK Lisans No: 401040 SPK LISANS NO:400425
Dederleme Uzmani Genel Mudur

Isletmeci Sehir Plancisi
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seni:VIlL, No:34 sayh “Sermaye Pivasasinda Faaliyette

Bulunanlar icin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya liskin Esaslka Hakdancla Tebiig ™l uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmastir

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASAzl
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI
Tarih : 18.03.2009 No : 401040

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtur.

Adlnton;

GENEL SEKRETER

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

34696 Camlica ISTANBUL 30

2010_300_05_10



