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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_05

09.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hiseyinaga Mahallesi, 5
pafta, 338 ada 8 parsel Gzerinde kayith olan 2 bodrum
+ zemin + asma + 6 normal kath Isyeri binasinin (Halk
Bankasi Beyoglu Subesi Binasi) glincel piyasa rayig
dederinin tespiti.

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

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

: Tasinmaz; Halk GYO A.S. portfoylinde yer almaktadir.

Daha 6nce hazirlanan gayrimenkul deder tespiti raporu
tarafimizdan yapilmamistir.
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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 Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Mueyyetzade Mahallesi, Kemeralti Caddesi No:2
Kat:2-3 Karakoy-Beyoglu-ISTANBUL

Istanbul 1li, Beyoglu llcesi, Hiseyinaga Mahallesi, 5
pafta, 338 ada 8 parsel lzerinde kayith olan 2
bodrum + zemin + asma + 6 normal kath Isyeri
binasinin (Halk Bankasi Beyoglu Subesi Binasi -
Istiklal Caddesi No:72 Beyoglu) giincel piyasa rayig
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi. Musteri tarafindan getirilen
bir kapsam ve 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

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Hiiseyinaga Mahallesi'nde, Galatasaray
Lisesi Istiklal Caddesi girisinin 140mTaksim Meydani yéniinde yine Istiklal Caddesi lizerinde sol
Meydan ydniinde sol tarafta yer almaktadir. Yaklasik 1,3 km uzunlugundaki Istiklal Caddesi, Taksim
Meydani’ndan Galatasaray Lisesi ve oradan Tiinel Isletmelerine dogru uzanan Istanbul’un en dnemli
ticaret, hizmet ve eglence aksidir. Tasinmaz, Istiklal Caddesi ile Balo Sokak’in kesisti§i noktada yer
alan ilk binadir. Tasinmazin bulundugu cadde yayalastirnlmis bir yoldur, ayrica cadde Uzerinde
Nostaljik Tramvay da hizmet vermektedir. Yakininda, Beyodlu Kaymakamligi, Halep Pasaji, Atlas
Pasaji, Istanbul Kiltiir ve Sanat Vakfi, U¢ Harem Klisesi, Galatasaray Lisesi bulunmaktadir. Merkezi
yerde, alternatif ulasim olanaklarina sahip, yerlesmis ticari ve turistik acidan 6nemli, reklam
kabiliyetinin ve yaya sirkilasyonunun g¢ok yogun oldugu yerde konumludur. Karayolu’ndan toplu
tasima araclan (IETT, Halk Otobiisii, dolmus)(caddeye paralel Tarlabasi Bulvari’ndan), Nostaljik
Tramvay, Tilnel, Taksim Metrosu gibi alternatif ulasim olanaklari ile ulasim kolaylkla
sadglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Taksim Meydani 600 m | Beyoglu Belediye Baskanhgi 830 m
Taksim Metro Durag 650 m | Beyoglu Kaymakamhigi 30 m
Tarlabasi Bulvari 200 m | Galatasaray Lisesi 130 m

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

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hiiseyinaga Mahallesi 5 pafta,
338 ada, 8 parselde yer alan 2 bodrum + zemin + asma + 6 normal kattan olusan, 1
pavyon, 1 asma kath dukkan, burolardan olusan Halk Bankasi Beyoglu Subesi, T.C.
Basbakanlik Hazine Mdustesarligi, Hazine Mdustesarliyi Kambiyo Birimi tarafindan
kullanilmakta olan isyeri binasidir.

e Parsel alani 195,00 m?2, bina oturum alani yaklasik 185 m=2’dir.

e Acik Posta adresi: Halk Bankasi Beyoglu Subesi-Hiiseyinaga Mahallesi, Istiklal Caddesi
No:72, Beyoglu /ISTANBUL

e Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi sube ATM’si bulunmaktadir.

e Mevcutta binanin 2 bodrum, zemin, asma ve 1. Kati, Halk Bankasi Beyoglu Subesi
tarafindan, diger katlar ve bu dider katlarda bulunan merdiven alani Hazine Mistesarligi
tarafindan kullaniimaktadir.

e Bina, 2 bodrum+zemin+asma+6 normal katlidir.

e 2 Bodrum katinda; binaya ait kazan daireleri, jeneratdrler, atik bolimi bulunmaktadir.
Zemini seramik, duvarlar seramiktir.

e 1. Bodrum katinda; subeye ait kasalar ve arsiv,

e Zemin katinda; ayr bir girisi olan Halk Bankasl Beyoglu Subesi ve yan cepheden Hazine
Mistesarhd glivenlikli girisi mevcuttur. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler mermerdir.
Zemin kat zemini, seranit, tavan; tasyldni asma tavan, spot isiklandirmahdir.

e Asma katinda; subenin bireysel pazarlama, mevduat servisi, mutfak ve ardiye bolimleri,

e 1. Normal katinda; sube mudiir odasi ve KOBI birimi mevcuttur. Zemini, seranit-granittir.

e Diger normal katlarda Hazine MUstesarlidi Kambiyo ve Hazine Mustasarligi birimi,

e (Cati arasinda ise arsivler bulunmaktadir.

e Bina, asansorlu-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topodgrafyasi arka cepheden hafif edimli olup, jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem
bélgesinde kalmaktadir.

e 1 nolu bagimsiz bélim 1. bodrum katta olup 1. bodrum kat yaklasik 186 m?,

e 2 nolu bagimsiz bolim zemin ve asma katta olup zemin ve asma kat toplam yaklasik 300
m?,

e 3 ve 4 numaral bagimsiz bélimler 1. katta olup 1. kat yaklasik 186 m? (mimari projede ve
diger belgelerde alanlarinin  nasil bélinduglu belirtiimediginden iki badimsiz  bélim  ortak
dederlendirilmistir.)

e 5 nolu bagimsiz bélim 2. katta olup 2. kat 152 m?,

e 6 nolu bagimsiz bélim 3. katta olup 3. kat 152 m?,

e 7 nolu bagimsiz bélim 4. katta olup 4. kat 152 m?,

e 8 nolu bagimsiz bélim 5. katta olup 5. kat 152 m?,

e 9 nolu bagimsiz bélim 6. Katta olup 6. kat 152 m?¥dir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CiNSi

iLi : ISTANBUL

iLCESI : BEYOGLU

MAHALLESI : HUSEYINAGA

KOYU : -

SOKAGI :

MEVKii : ISTIKLAL, BALO

SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 5

ADA NO : 338

PARSEL NO : 8

YUzOLCUMU : 195,00 m2

ANA GAYRIMENKULUN |: iKi BODRUM ZEMIN BIiR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR ISHANI

NITELIGE

BAGIMSIZ BOLUM NO : 1 2 3 4 5 6 7 8 9

BAGIMSIZ BOLUMUN : 10,11,12,13| 15,16,17,18] 20,21,22,23 25,26,27,28] 30,31,32,33

NITELIGI PAVYON ii’;ﬁ 3':’;’37 8(’)?3’:?:: ,14Now | ,19Now | 2anoLu | 29 NoLu | 34 NOLU
DUKKAN ODALAR (8URO) OD_/_-\LAR OD“ALAR OD"ALAR OD./_-\LAR OD_ALAR

(BURO) (BURO) (BURO) (BURO) (BURO)

ARSA PAYI 11 195/1410| 565/1410| 115/1410 | 41/1410 | 107/1410|107/1410| 95/1410 | 95/1410 | 90/1410

KAT NO : 1. BODRUM ZEMIN- 1 1 2 3 4 5 6
ASMA

YEVMIYE : 8853

CILT : 5 6

SAHIFE i 492 493 494 495 496 497 | 498 | 499 500

MALIKLER : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU CiINSi : KAT MULKIYETL

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 KISITLAMAR

338 Ada, 8 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:
09.11.2010 tarihinde, Beyodlu Tapu Sicil Mudurligt’nden alinan yazili bilgiye gbre, tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir rehin yoktur. (Yazih takyidat bilgisi 3.4 bashdi altinda yer almaktadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:
09.11.2010 tarihinde, Beyoglu Tapu Sicil Mudurltigi’nden alinan yazili bilgiye gére, tagsinmazlar tzerinde
herhangi bir serh yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 baghdi altinda yer almaktadir.)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Beyoglu Tapu Sicil Mudurligt’nden alinan yazil bilgiye gére, tagsinmazlar Gzerinde;
M: krokili beyannamede gri boya ile boyali kisimda istiklal Caddesi cephesinde 5 metre derinlik ve 5,5
metre irtifada Istanbul Belediyesi lehine umumun gegmesine mahsus irtifak hakki vardir (01.11.1965-
6773).

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Y.P.:07.05.1986

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir

hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

Degderleme konusu gayrimenkullerin timi Halk Bankasi A.S. adina kayitl iken; 28.10.2010 tarih
8853 yevmiye numarasi ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden Halk GYO 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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portfoylinde yer almasinda, sermaye piyasasi mevzuati
acisindan bir engel yoktur.

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 Durumu:

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu 8 numaral parsel;
07.07.1993 tarih 4220 sayili kurul Karari ile Kentsel Sit Alani'nda kalmaktadir. S6z konusu parsel
ayni zamanda “Yenileme Alani"nda kalmakta olup, 1/1000 dlgekli planlar onaylandiginda ada
bazinda uygulama yapilabilecektir.

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

3.3.2.1. BELGELER

338 Ada 8 Parsel ile ilgili yapilan tapu arsivi ve belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki
bilgilere rastlanmigtir.

e Mimari Projesi No: 19.06.1965-64/6543

e Yapi Kullanma izin Belgesi: 25.03.1966-2311

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 GERCEKLESTIRDiIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Konu tasinmaz Yapi Denetim Kanunu’nun yurirlige girdigi 2001 yili 6ncesinde insa edildigi icin yapi

denetimi bulunmamaktadir.
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3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Dederleme konusu ana gayrimenkul; yapi kullanma izin belgesi almis olup, kat miulkiyeti tesis
edilmistir. Yasal bir kisitlamasi bulunmamaktadir.

3.3.4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN iLGILI MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM izINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCIN YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Raporun 3.2.4 baslidinda detaylar verildigi (zere; dederleme konusu tasinmazlarin GYO
portféylnde yer almasinda, sermaye piyasasi mevzuati agisindan bir engel yoktur.
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3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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Mimari Proje

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 OLABiLECEGINE ILISKiN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

3.5.1. DEGERLEMESI 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

Dederleme konusu ana gayrimenkul yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyeti tesis
edilmistir. GYO portféyinde yer almasinda sakinca 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
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu
Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.

(SEA OF MARMARA)

..3.1‘%' Y % ¢

l 7’11-315
Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu : O ST
icindeki payl % 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
Tilrkiye nifusu icinde 12.573.836 kisi ile %17.8’e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama
1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 déneminde yilda ortalama 400.000 kisi artis gostermistir. Bu
sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 6nem acikca gériilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varhgi
acgisindan da Ulkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime 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 goglin
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 cikacagi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi
yavaslayacagi ve 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi %17.8’e civarinda olacadi disiinilmektedir.
Istanbul’da niifus artisi %80 kent kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine
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, Kiiclikcekmece,
Blylikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Bagcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizii, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyodlu, 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 Bogazinin giiney kesimi ile
Halic arasindadir. DoJusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halic, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, Gineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Istanbul Limani ile
cevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dodal kaynaklar 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. Ilgenin 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 lcesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilcesini
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 1009
BEYOGLU 231.900 247.256 244.516

Ekonomi: Beyoglu Ilgesi 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 atélyeler, Kasimpasa, Haskdy 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 mimkindir. Istanbul’ da Atatiirk havalimani’na ulasim daha kolaydir.
Karayolu ulasimi iginse minibiis dolmus ve ticari taksiler ile IETT ve halk otobdsleri ile hemen
hemen tim 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 badlantilanidir.

Egitim: Ilcede 6rgiin egitim kurumlarnin 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 ilgedeki toplam 45.019 6drencinin % 96 6rgun editimde,
yaklasik % 4 ise yaygin egitimdedir.

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 géstermektedir.

Ilide 7 devlet ve 15 vakif olmak (zere toplam 22 adet (niversitenin, Istanbul Teknik Universitesi,
Mimar Sinan Universitesi, Bilgi Universitesi olmak iizere 3 Universitesi ve bunlarin biinyesindeki 8
fakulte ilcede bulunmaktadir.

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

34696 Camlica ISTANBUL 20

2010_300_005_05



"uVEKTOR

@ BHALKGYO

HALK GYO=HALKBANK BEYOGLU SUBESI

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 goére, uluslararasi dodgrudan
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 Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Ay O;g’:alam:l i Oftnl:un:l Aytan Oft:ll:lma R O?t:ll:un:l

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 673
200704 80.5 200804 78.6 200904 397 201004 72.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 817 200806 80.3 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 808 200809 77.3 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 75.8 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 69.8 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6ncl gésterge 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 buylirken, Euro Boélgesinde biyime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalari daraldi. Konut satiglar distik 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 blyidd.
. Alinan konut yapi ruhsatlari sayisi 185.631 ile sicrama gdsterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ytzde 0.90’a 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).
15. Hane halki tiketim harcamalan yltzde 6.2 buyudd.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
surda.

O ONOOULT S~ WN

=
= O
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17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik suriyor.

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

19. Insaat sektdri yiizde 21.9 biyiidii. Kamu kesimi insaat harcamalari kuvvetli artt.
20. ingaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

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

2010 yilinda, Turkiye’de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektorinde toparlanmanin stirecegi
dustnltlmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirnmlarn artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir buyume 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

» Kuresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasl Uzerindeki etkilerin
devam etmesi

*» Fiziksel agidan yipranmis bir bina olmasi
4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

» Arag, yaya, demir ve deniz yolu ulasimi acgisindan ¢ok énemli ve rahat
ulasilabilir bir noktada bulunmasi,

= Bodlgedeki ticari, hizmet ve turistik potansiyelin oldukca ylksek olmasi,

* Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

= Iskanli, kat miilkiyetli bina olmasi

= Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 4A

Yapinin Yasl : 44

Kat Adedi : 2 Bodrum, zemin, asma, 6 Normal Kat
Dis Cephe : Zemin, asma kat granit kaplama, Ust katlar mozaik
Kapali Alan (m2) : 1.738,00 m2

Gulvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil

Dodalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Merkezi sistem dodalgaz
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4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

insaat Kalitesi : Tyi
Malzeme Kalitesi : Lyi
Fiziksel Eskime : % 40
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 yer almaktadir.

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, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6ntinde bulundurularak yapilmistir.

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

Bu yéntemde, var olan bir yapinin glnimiz 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 6nemli bir kalan ekonomik émdir 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 olamayacagi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul de§erlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel d&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul edilir.
o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sdre igin 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 dlzeltmelerinin yapiimasinda ginimdiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deder tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Emsaller:

1. Ozgiir Emlak-0212 243 21 16
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Tasinmazla ayni caddede, Istiklal Caddesi'nde, 120 m2 biyikligiindeki, zemin kat, kombili
magdazanin 3.500.000.USD fiyatla satiliktir. (29.166USD/m?) (41.124 TL/m?2)

2. Mavi Boncuk Emlak-0536 970 45 10

Tasinmazin ayni caddede, Istiklal Caddesi'nde, 120 m2 buyikligiindeki, merkezi isitmah, 30 yillhk
binadaki 10.000 USD kira getirili zemin kat madazanin 3.750.000.USD fiyatla satiliktir. (31.250
USD/m?) (44.062 TL/m?2)

3. Life Gayrimenkul- 0212 323 51 52

Tasinmaza yakin Istiklal Caddesi (izerinde Galatasaray Lisesi ile Taksim Meydani arasindaki, 1120
m2 biyiklugindeki komple bina 22.000.000 USD'ye satiliktir. (19.642 USD/m?) (27.696
TL/m?2)

4. Ada- Pera- 0212 252 58 68

Tasinmaza yakin Istiklal Caddesi lizerinde Galatasaray Lisesi’nden Galata’ya dogru giderken sagda,
160 m2 net kullanim alani olan, halihazirda bar olarak igindeki esyalarla devren satilik olan 2. Katta
bulunan is hani kati 1.500.000 USD’ye satiliktir. (9.375 USD/m?) (13.218 TL/m?2)

5. Flash Emlak- 0532 593 02 31

Tasinmaza yakin Istiklal Caddesi lzerinde, 110 m2 oturumlu 6 katli toplam 660 m? alanh ishani
igin 10.000.000 USD fiyat istendigi bilgisi alinmistir. (15.151 USD/m?) (21.363 TL/m?2)

Tasinmaza yakin Istiklal Caddesi lizerinde, Galatasaray Lisesi'nin karsisinda, eskiden Mado’nun
bulundugu bodrum ve 2 katli, 300 m2 buyukliglindeki, su anda bos olan magazanin 10.500.000
USD fiyatla gecen ay satildigi bilgisi alinmistir. (35.000 USD/m?) (49.350 TL/m?2)

Dederlendirme:

Deder tespit edilirken binanin katlar arasindaki farkliliklar dikkate alinmistir. Dedgerleme konusu ana
gayrimenkullerin timu icin 13.186.000 TL rayic deder tespit edilmistir.

4.9.3. GELIR KAPITALIiZASYONU YONTEMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- o6rnedin kiralilk konut ya da is
yerlerinde- sirum bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile tzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yap,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin,
bir yapinin kullaniima suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payr miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, asadida belirtilen kira emsalleri dikkate alinarak aylik 78.928 TL
olarak tespit edilmistir. (Yuvarlatiimis olarak 79.000 TL/ay). Bolgede Kapitalizasyon Orani
(Ro) 0,05-0,08 araliginda olabilecedi dusunulmekte olup, 0,07 olarak alinmistir.

79.000 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,07 ile 13.542.857 TL olarak hesaplanmaktadir.
4.9.4. PROJE GELISTIRME

Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.
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4.10. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

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

1. Mavi Boncuk Emlak - 0536 970 45 10 Tasinmazla ayni caddede, Istiklal Caddesi'nde,
120 m2 buyuklugiundeki, merkezi isitmali, 30 yillik binadaki 10.000 USD kira getirili zemin
kat magazanin 3.750.000.USD fiyatla satiliktir. (83,33 USD/m2/ay) (117,49
TL/m2/ay)

2. Flash Emlak -0532 593 02 31 Tasinmaza yakin Istiklal Caddesi lizerinde, Galatasaray
Lisesi'nin karsisinda, eskiden Mado’nun bulundugu bodrum ve 2 kath, 300 m?2
blylkligundeki, su anda bos olan magaza icin 55.000 USD kira istendigi bilgisi alinmistir.
(183,33 USD/m2/ay) (258,49 TL/m2/ay)

3. Remax Forever2-0537 247 33 47 Tasinmazin bulundugu mevkide, Taksim Meydani'na
bakan, ¢ok dederli bir noktada, net 23m? kullanim alani olan,bos, 21 yillik binin 2.
Katindaki ofis 1.550 TL/ay kiraliktir. (67,39 TL/m2/ay)

4. Turyap Beyoglu-Tiinel-0532 686 31 38 Ayni Cadde lzerinde Taksim Meydani’na gok
yakin, net 170 m2 2 kath, 1. Ve 2. Normal katta yer alan, i¢i yenilenmis, kombili ofis igin
2.400 EURO/m?2 kira istenmektedir. (14,11 EURO/m2/ay) (27,38 TL/m2/ay)

Dederlendirme:

Yukarida belirtilen kira emsalleri ve binanin katlar arasindaki farkhliklari dikkate alinarak tespit
edilen kira dederi; 1 Nolu bagimsiz bolim igin 3.720 TL/ay, 2 nolu bagimsiz bolim igin 51.000
TL/ay, 3,4 nolu bagimsiz bélimler icin 5.208 TL/ay ve 5,6,7,8,9 nolu bagimsiz bélimlerin her biri
icin 3.800 TL/ay olmak lizere yaklasik toplam 79.000TL/ay’dir.

4.11. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizI
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.

4.12. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Raporda bolinmus veya musterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir bitin olarak dederlendirilmistir.

4.13. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZI

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

5.4. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 bdéliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile 13.186.000 TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile ise 13.542.857 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntem ile belirlenen
dederler birbirine yakin dederlerdir.

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

5.5. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu ana gayrimenkulin, yapi kullanma izin belgesi mevcut olup, kat miulkiyeti tesis
edilerek yasal sUrecini tamamlamistir.

5.7.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI CERGCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Raporun ilgili bélumlerinde detaylar verildigi izere dedgerleme konusu gayrimenkullerin tasinmazin

GYO portféyinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati cercevesinde her hangi 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 sonuclara katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi konusu bagimsiz bélimlerin rayi¢ degerleri asagida sunulmustur.

RAYiC DEGER TAKDIRI
5 PAFTA RAYiC DEGERI RAYiC DEGERI ‘ RAYiC DEGERI
338 ADA me
8 PARSEL TL TL usD
1 nolu B.B. 465.000 548.700 389.149
2 nolu B.B. 9.600.000 11.328.000 8.034.043
3 ve 4 nolu B.B. 651.000 768.180 544.809
5 nolu B.B. 494.000 582.920 413.418
6 nolu B.B. 494.000 582.920 413.418
7 nolu B.B. 494.000 582.920 413.418
8 nolu B.B. 494.000 582.920 413.418
9 nolu B.B. 494.000 582.920 413.418
GENEL TOPLAM 13.186.000 15.559.480 11.035.092

Dederleme konusu gayrimenkullerin KDV Harig toplam rayig degeri;
13.186.000-TL (Oniicmilyonyiizseksenaltibin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

5 PAFTA KiRA DEGERI KiRA DEGERI KiRA DEGERI
338 ADA (AYLIK) (YILLIK) (YILLIK)
8 PARSEL TL/AY TL/YIL USsD/YIL
1 nolu B.B. 3.720 44.640 31.660
2 nolu B.B. 51.000 612.000 434.043
3 ve 4 nolu B.B. 5.208 62.496 44.323
5 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340
6 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340
7 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340
8 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340
9 nolu B.B. 3.800 45.600 32.340
GENEL TOPLAM 78.928 947.136 671.728

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam aylik kira dederi;
78.928.-TL (Yetmissekizbindokuzylizyirmisekiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.3. SIGORTA DEGERI

SIGORTA DEGERI

5 PAFTA YAPI SINIFI
338 ADA 11I-B
8 PARSEL BIRIM MALIYET YAPI MALIYETI
1,2,3,4,5,6,7',8 ve 9 Nolu 1432 511 731.752
BB.'ler

Dederleme konusu tasinmazin toplam sigorta degeri;
731.752.-TL (Yediylizotuzbirbinyediyiizelliiki 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 0zGUN BEKAR

SPK Lisans NO:401164 SPK LISANS NO:400425
Insaat Y.Mihendisi Sehir Plancisi

Genel Midiar Yardimcisi Genel Mudur
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FOTOGRAFLAR
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Bodrum Kat

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

34696 Camlica ISTANBUL 31

2010_300_005_05



= B HALKGYO
o HALK GYO_HALKBANK BEYOGLU SUBESI

Normal Katlar
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Cati arasi
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VII, No:34 sayl “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Esastar Haldancda Tebllg ™l uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanlign Lisansim almaya hak kazanmistir

A A 7,

1lkay ARIKAN eviik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
——— 1
TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 09.09.2009 No: 401164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Kemal Cem ONURSAL
Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.
ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

at (FZTANGUT
BASKAN
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