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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA

TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPIT EDILEN DEGER

Kargir Banka Sube Binasi

Istanbul 1li, Bakirkdy Ilgesinde, Kartaltepe Mahallesi, 51
pafta, 115 ada, 174 parselde yer alan bodrum+zemin+1
normal kat+cekme kath binadir. Tasinmazin parsel
blylkligi 515 m?dir.

Dederleme konusu parsel;

01.04.2003/23.10.2003 t.t. 1/5000 olgekli Bakirkdy
Merkez ve Atakdy’e iliskin Nazim Imar Plani kapsaminda
T4-1 (Tali Ticaret Alani) kalmaktadir. Ayrica, 20.04.2011
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Atakéy Uygulama Imar
Plani’'nda H:9,50mt irtifal “ticaret” alaninda kalmaktadir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir
Yéntemi” kullaniimistir.

21.12.2011

(KDV haric) 8.026.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

30.12.2011
2011_300_11_12
21.12.2011
28.11.2011
2011_300_11

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Duizenlemeleri
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 igerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporunun amaci; istanbul ili, Bakirkéy
Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 51 pafta, 115 ada 174
parsel numaralarinda kayitli kargir banka sube binasi
nitelikli tasinmazin deder tespitidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Isletmeci/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nce tarafimizca
degerleme raporu hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

4 2011_300_11_12



"mVEKTOR

O

ATAKOY SB. |m%ﬂ|| HALK

3. 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.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylarn  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, mdisteri tarafindan
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi 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 cizgisi 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 dogu ve gilineydogudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
Ilgeleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi g
Iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu ‘

Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de "{‘iRMARA DENIZI
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. S Of RAREAES

ISTANBUL

| _ YALOVAceumy ;”'" N |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kisi artis gdstermistir.

Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gdrilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
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  (dodurganhk orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

2010 yilhinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam niifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Giingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzi, Zeytinburnu, Fatih, Eminoni, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskidar, Beykoz, Sile,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

BAKIRKOY ILCESi

Konumu: Bakirkdy Ilcesi; Istanbul Metropoliten alan sinirlar icerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir.  Batisinda ve kuzeybatisinda Kigikcekmece, kuzeyinde Bahcelievler,
kuzeydogusunda Glngoéren ve dodusunda Zeytinburnu ilceleri bulunmaktadir. Yuzolgimi 3.243
hektardir. Sinirlari dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

Bolgenin topodrafik yapisi cesitlilik gostermekte
ancak genellikle diizgiin yapilasmaya izin verecek
edimdedir.

Bdlge Trakya, Kirklareli, Gingdéren ve Bakirkdy
Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bélgenin tamami
1. derece deprem riskli olarak izlenmektedir.

Niifus:

1990 yilinda Tirkiye genelinde yapilan genel nifus sayimlarinda Bakirkdy Ilcesi’ nin nifusu
1.310.072 olarak belirlenmistir. Bu hali ile 1990’ || yillarda Istanbul’ un en kalabalik ilgesi olan
Bakirkéy’ Gn 1927-2007 yillari arasindaki nifus dederlerine bakildiginda, 1945 ile 1950 yillan
arasinda nlfusun iki katina ylkseldigi, sonrasinda nlfus artisinin durakladigi ve ardindan 1960
yilindan 1990’ h vyillara kadar surekli artan rakamlarla adet bir nifus patlamasi yasandigi
g6rulmektedir. 1960’ lardan sonra 6zellikle Dogu ve Gluneydogu bolgelerinden aldigi yogun gocle
dizensiz yapilasmaya sahne olmustur.

Planlama alaninin niifus artis orani lke niifus artis oraninin tzerinde, Istanbul niifus artis orani ile
ayni paralelliktedir. Buradan da Istanbul’ a gégle gelen niifusun, yerlesim ve galisma alani olarak
tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlasiimaktadir. Bakirkdy igerisindeki calisma
alanlari, is arayan nufus igin 6nemli bir gekim gticl olusturmustur.

Bakirkdy Ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet meslek lisesi, 26 adet ilkégretim okulu, 2
adet Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk editim merkezi ve bir adet rehberlik arastirma merkezi
faaliyet gdstermektedir. Bunun yani sira ilcede, 12 adet Ozel ilkégretim okulu, 2 adet Ozel Azinhk
Ilkégretim Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel Lise, 126 banka subesi, 86 kuyumcu, 12 déviz
blirosu, 13 otel ve motel, 7 6zel hastane bulunmaktadir.

Ulasim: Bakirkdy Boélgesi”, karayolu ile Bogazici Koprisi’ nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Koprusu nden 30 km Harem Otogarl ndan 32 km, Haydarpasa Tren Gari’ ndan 34 km ve Sabiha
g . 5 Gokcen Havalimani’” ndan 59 km mesafede
bulunmaktadir.

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup, ayni
zamanda ilgenin kuzey sinirini olusturmaktadir.
Otoyolu ilgenin ortasindan gec¢mektedir. Uskidar -
Sile yolu ilceyi dikine kat ederek ikiye bdlmektedir.
Bélgeden karayolu ile Avcilar, Beyodlu, Mecidiyekoy
' ve Kadikoy gibi merkezlere ve denizyolu lzerinden
o deniz otobusl vasitasi ile Avcilar, Yenikapi, Kabatas,
Kadikoy ve Bostanci iskelelerine toplu tasima saglanmaktadir.
E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkdy-Bakirkdy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani
Caddesi ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan glizergahlarin baslicalardir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Ulasim Projeleri:

Bélgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-Ségutlicesme metrobis hatti Gizerinden ulasim
miumkindir. 33 istasyondan olusan hattin uzunlugu 43 km olup, baslangic ve varis noktalari
arasindaki ortalama seyahat stliresi 63 dakikadir. Sistemin, Kadikdy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile
Bakirkéy-Anadolu Otogari-Gdztepe Hava ray hatti ile entegre edilmesi planlanmaktadir.

Ulasim Baglantilari:

\ - ‘-\ml». l % en

& oy e @
A et - o A
; R W - ,.f‘
”- mJ
-a

Fatih Sultan Mehmet Koprisia badlantii Avrupa
Otoyolu (TEM) ile Bogazici Koprisu badlantili E-5
Karayolu bolgenin kuzeyinden gegmektedir. Dogu-
bati dogrultusunda ilgeyi ortadan ikiye bélge demir
yolu ve ilcenin giney sahilinde yer alan Bakirkdy
Deniz Otoblsu iskelesi adirlikh olarak sehir igi
ulasim igin kullanilmaktadir. Ayrica yine glney
sahilinde yer alan Atakdéy-Marina Yat Limani ilge
blinyesinde bulunmaktadir.

Bakirkdy Ilcesi’ nin Yesilkéy Mahallesi’ nde yer alan
Atatiirk Havalimani, Istanbul ve gevre illerin yurtici

ve yurtdisi hava ulasimi ihtiyaci konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu agidan bakildidinda bolge
Istanbul ili’ nde cazibe merkezi olma 6zelligini higbir zaman yitirmeyecek olan bir konuma sahiptir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynaklh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyuk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gorinimunu
"duragan"dan "negatif'e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin blitliin dlinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB llkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylzde 0,2 oraninda ekonomik biytime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Tirkiye icin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
Ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik biylimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacagd! ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blytmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyreginde ekonomisi en hizli blylyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 blytdi. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blylime goézlendi. En fazla bliylyen sektérlerin basinda dolayl &lgilen mali aracilik hizmetleri
(yuzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlinlin cari fiyatlarla bayuklaga 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tlrkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blytyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6énemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave o6nlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

N o [ N P e Y W Y P
2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6
2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0
2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2
2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9
2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2
2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7
2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4
2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1
2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2
2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0
2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11 76,9
2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12
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Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. Donem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii yiizde 8,3 diistii.
2011 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ilk dokuz ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin yiuzélciminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda
dlsUls olurken degerinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélciimii 82 552 433 m? iken bunun
48 011 436 m%si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si
(% 16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi1 Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yiizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433 | 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193 | 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Goére Degisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canliik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duradanlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Tilrkiye'de ekonomik blUylUmenin kazandidi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya cikan ve tim dunyayi! etkilemis olan kiresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik
blyUmenin toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, Atatkdy 4. Kisim
Carsi No:1, 51 pafta 115 Ada, 174 Parsel numarasinda kayith 515,00 m2 yzdlgimuine sahip kargir
banka sube binasidir. Tasinmaz Atakdy 4. Kisim Carsi‘da Dr. Rezmi Kazancigil Caddesi lzerinde
carsl! girisinin en solunda yer alan binadir.

Tasinmazin yakin gevresi Bakirkdy'in 6nemli bir yerlesim bdlgesi olan Emlak Bankasi tarafindan
vapllmis Atakéy Toplu Konut Yerlesim Bolgesi'dir. Bolge konut adirlikli olup, kisimlarin
merkezlerinde garsl diye adlandirilan toplu yerlesmis ticaret alanlari bulunmaktadir. 4. Kisim garsi
tek kath bitisik ticaret alanlan ve en gok 3 katl olarak insa edilmis ticaret ve hizmet fonksiyonlu
olarak gelismistir. Yapilasmalar genellikle bitisik nizamdir. Fakat, s6z konusu tasinmaz gibi ayrik
olan binalar da bulunmaktadir. Yakin cevrelerinde; Atakdy Lisesi, Muhittin Ustiindag Ilkégretim
Okulu, 60. YIl Atakdy Ilkégretim Okulu, Atakdy 3. Kisim Parki, Atakdy Polis Karakolu ve Atakdy
Spor Kullibl, Bakirkdy Ruh ve Sinir Hastaliklari Hastanesi bulunmaktadir. Gayrimenkulin
konumlandidi bélge, sosyo-ekonomik olarak Ust gelir gurubunun ikamet ettigi konut alanlari agirlikl
bir bélgedir. 4. Kisim bdlgesi tasinmazin Bakirkdy Merkez’e daha yakin olan kisimlarindan biridir.

Tasinmaz Atakdy 4. Kisim’da konumlu olup, yakin bdlgesinde batida 11. Kisim, glineyde 2. Kisim,
doduda 3. Kisim bulunmaktadir. 4. Kisim'in kuzeyinde Bakirkéy Ruh ve Sinir Hastaliklari Hastanesi
bulunmaktadir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim kara yolu ile rahattir. D-100 Karayolu’na Atakdy
Kavsadi guzergahindan ve Bakirkéy Sahil Yolu’na da ulasilabilirligi yuksektir. Yakin cevresinden
Sirkeci-Halkal Demiryolu  glzergahi  gegmekte fakat Atakdy yerlesimi icerisinde
duraklamamaktadir. En yakin istasyon Bakirkdy Istasyonu’dur. Bélge toplu tasimadan ziyade
adirlikli olarak 6zel arag kullaniminin yogun oldugu bir bolgedir.

JEAN R i TR GTI Y -

TASINMAZIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU ‘

Bogaz Koprisu 16 km | Emindni 10 km
F.S.M Koéprisi 20 km | Avcilar 11 km
Bakirkdy Merkez 1,3 km | Maslak 19 km
D-100 1,2 km | Kadikdy 14 km
Atatlirk Havalimani 3,2 km | Sabiha Gékgen Havalimani 38 km

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi 51 pafta,
115 ada, 174 parselde yer alan bodrum + zemin + 1 normal kat+teras kattan olusan,
bagimsiz bélim ayirimi olmayip tek bir bélim halindeki, Halk Bankasi Atakdy Subesi ve
Halkbank Avrupa 3. Bélge Koordinatérltiga tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.
Parsel alani 515,00 m2, bina oturumu 400 m2‘dir.

Acik Posta adresi: Halk Bankasi Atakdy Subesi-Atakdy 4. Kisim Carsi No:1, Bakirkdy
JISTANBUL

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

Mevcutta binanin tamami sube ve 3. bolge koordinatérltiga tarafindan kullaniimaktadir.
Bodrum katinda; binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar, arsivler,
WC'ler, mutfaklar bulunmaktadir. Zemini granit ve baz kisimlarda seramik, duvarlar saten
ve bazi kisimlarda seramiktir.

Zemin katinda; misteri ve servis holl, ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granit, merdiven korkuluklan ferforjedir. Zemin kat zemini granit, ofislerde
laminant parke déseli, tavan; tasylni asma tavan, spot isiklandirmalidir.

1. Normal katinda; servisler ve WC grubu bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda
laminant parke ddéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak
alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

Cekme Katinda; ofisler, kullanilmayan odalar, arsiv, WC grubu bulunmaktadir. Zemini,
servis kisimlarinda laminant parke déseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.
Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camh aliminyum dograma kapidir.

Bina, kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada asansor
bulunmamaktadir.

Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir, yangin merdiveni bulunmamaktadir.
Teknik altyapisi tamdir.

Topografyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.
Tasinmaz bir bdlim olup, toplan 1.372 m? kullanim alanina sahiptir. Katlara gore alan
dagilimi;

Bodrum, zemin ve 1. normal kat 400 m?,

Teras kat 172 m?, toplam 1.372 m?¥dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz, 115 ada 174 parsel lGzerinde bodrum+zemin+1 normal kat+gekme
kattan ibaret kargir banka sube binasi nitelikli bina bulunmaktadir.

Yapi Tarzi : Betonarme

Yap! Sinifi : 4-B

Yapinin Yasi : 39

Kat Adedi : Bodrum, zemin, 1 normal kat+gekme kat
Zemin katta cam ve dis cephe boyasi, normal

Dis Cephe katlar dis cephe boyasi

Kapali Alan (m?2) : 1.372 m2

Guavenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Dodalgaz yakitl merkezi isitma

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Ingsaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

Tyi

Iyi

%?25(tadilat yapilmis)
Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tir altyapr mevcuttur.

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iLi ISTANBUL

iLCESi BAKIRKOY

MAHALLESI KARTALTEPE

KOYU

SOKAGI

MEVKIi

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 51

ADA NO 115

PARSEL NO 174

YUzOLCUMU 515,00 m2

NITELIGI KARGIR BANKA SUBE BINASI

YEVMiIYE NO 10561

CILT NO 63

SAHIFE NO 6234

EDINiM TARIHI 28.10.2010

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESI: TAM

5.3.1.2.

TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBIiLMESINE ILISKIN

SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

51 Pafta, 115 Ada, 174 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

Uzerinde herhangi bir rehin yoktur.

20.12.2011 tarihinde, Bakirkdy Tapu Mudurligi’nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar

SERHLER BOLUMUNDE:

Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

20.12.2011 tarihinde, Bakirkdy Tapu Mudurligi’nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar

BEYANLAR BOLUMUNDE;

20.12.2011 tarihinde, Bakirkdy Tapu Mudirligi’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir beyan yoktur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazin bulundugu
parsel, 01.04.2003/23.10.2003 t.t. 1/5000 o&lcekli Bakirkdy Merkez ve Atakéy’e iliskin Nazim imar
Plani kapsaminda T4-1 (Tali Ticaret Alani) kalmaktadir. Bolgede 1/1000 6lcekli uygulama imar plani
bulunmamaktadir. Ayrica, 20.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Atakéy Uygulama Imar Plani‘nda
H:9,50mt irtifali “ticaret” alaninda kalmaktadir.

 oarnaran . )

a-T4-1:Atakdy 9-10. mahalle 1100 ada, 1 parsel, 3-4. mahalle 115 ada 159, 180, 162, 163, 164,
185, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177 parseller, 2. mahalle 564 ada 112,
113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 134 parseller, ile 5.
mahalle demiryolunun giineyinde kalan 59 ada 52 parsel T4-1 olarak belirlenen alanlardir. Bu
alan kapsamindaki séz konusu parsellerden 1100 ada 1 parsel ile 115 ada 174 parselde H= 9,50
m, 115 ada 165 parselde H= 6,50 m diger 115 ada 159, 162, 164, 166, 167, 168, 169, 170, 171,
172,173, 174, 175, 176, 177 parseller ile 564 ada 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119,120,
121, 122, 123, 124, 125, 126, 134 parsellerde H= 3,50 m 59 ada 52 parsel de ise 05.10.1979
tasdik tarihli 1/1000 élgekli Atakdy 5. Kisim Mevzii imar Plani?na gére kismen H= 4,50 m,
kismen H= 7,00 m olan plan sartlari gecerli olup mevcut gabariyi gecmemek sarti ile lice ve
BuyuUksehir Belediyesi?nce onanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

b-T4-2:Atakdy 1. Mahalle 564 ada 135 parsel, 7-8. mahalle 1195 ada 2 parsel 6. mahalle 50
pafta 59 ada 65 parsel (eski 62 ve 63 parseller) ile, 5. mahallenin demiryolu kuzeyinde kalan
kismindaki 257 ada 37 parsel T4-2 olarak belirlenen alanlar olup, 1195 ada 2 parsel ve 257 ada

1/4

ebatlari serbesttir. Yapi yaklagma sinin yollardan ve komsu parsellerden 10,00 m? dir.

1. bodrum kat emsale dahil clmayip iskan edilebilir.Cati kati yapilamaz. Gerekli otopark ihtiyaci
parsel biinyesinde karsilanacaktir. Kot parselin cephe aldigi yolun (Adnan Kahveci Bulvari) orta
noktasindan alinacaktir. Su basman kotu + 1,00 m? dir. 564 ada 135 parselde ise ingaat hakki
E=1.00, TAKS=0.407dir
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmazin Bakirkdy Belediyesi arsivinde incelenen dosyasinda, 23.11.1972 onay tarihli 64 sayili
onayli mimari projesi ve 03.02.1975 tarih 778 sayili yapi kullanma izin belgesi goérilmustir.
Tasinmaz ilgili proje ve belgelere uygundur.

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

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

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

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 OUNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz 2001 vyili 6ncesinde insa edildigi icin yapr denetim firmasi ile ilgili bilgi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGI

.. . v u Tasinmaz; 28.10.2010 tarihinde 10561 yevmiye no ve Halk
TAPU SI(_:IL I_VIUDPRLUGU Bankasi A.S. adina kayith iken Halk Gayrimenkul Yatirim
) BILGILERI .| Ortakligi  A.S.'’ne ticaret sirketlerine ayni sermaye

(Sen Ug Yilda BG”erﬁ:':i')e’§e” Alim-Satim | * | L onulmasi isleminden tescil edilmistir.

9 Son Ug yilda bagka islem gérmemistir.

Tasinmazlar son g yilda herhangi bir imar dedisikligine
konu olmamistir.
Tasinmaz; 01.04.2003/23.10.2003 t.t. 1/5000 olgekli
Bakirkdy Merkez ve Atakdy’e iliskin Nazim iImar Plani
- - - - kapsaminda T4-1 (Tali Ticaret Alani) kalmaktadir. Bélgede
BELEDIYE BiLGiLERi psaminda T4-1 (Tali Ticars ) . 5o'9
. 1/1000 olgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
(Imar Planinda Meydana Gelen J . N . =
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Ayrica, 20.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Atakdy
Bilgiler) Uygulama Imar Plani’nda H:9,50 m irtifali “ticaret”
alaninda kalmaktadir.

5.4.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.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 15 2011_300_11_12



"mVEKTOR

v
@ ATAKOY SB. |”%”|| HALK

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Merkezi bir bélgede yer almasi
e Banka fonksiyonu igin carsi icerisindeki konumunun ¢ok iyi olmasi,
e Ulasim baglantilarinin ve yaya dolasiminin yogun oldugu bir bdlgede yer almasi,
o Iskanli ve cins tashihli bina olmasi,

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Dederlemede mevcut
ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Dederleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma hakki, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6ntinde bulundurularak yapilmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI
Satiik Emsaller:

1. Atakdéy Emlak — 0532 236 47 07

Tasinmazin bulundugu Atakdy 4. Kissm Carsi'nin arka kisminda yer alan 5 katli yaklasik 324m?
oturum alani oldugu séylenen, toplam 1600m? alana sahip binanin yakin zaman énce 6.500.000 TL
bedel ile satildigi bilgisi ainmistir. (4.062 TL/m?)

2. Onur Emlak - 0532 250 02 92

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Atakdy 4. Kisim Carsi’da suanda Vakifbank Subesi olan
yaklasik 850 m? oldugu disinilen, 3 kath binanin 5 yil nce, gok bakimsiz, kullanilmaz vaziyette
iken 3.000.000 TL civarinda bedel ile satildigi bilgisi alinmigtir. (3.529 TL/m2)

3. Ornek Emlak- 0212 661 00 90

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu 4. Kisim Garsi‘da, 70 m? kullanim alani olan, zemin kat
dikkanlarin satis degerlerinin 750.000 TL (10.714 TL/m?2) ile 800.000 TL (11.428 TL/m?)
bedelleri arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazin dederi
katlarin serefiyeleri ayri ayri distnilerek verilmis, fakat tasinmaz bina olarak tescilli oldugundan
deder, toplam briit bina alani dikkate alinarak 5.850 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Kiralik Emsaller:

1. Atakdy Emlak - 0532 236 47 07
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Atakéy 4. Kisim Carsi‘da suanda Vakifbank Subesi olan

yaklasik 850 m? oldugdu disunilen, 3 kath binanin kirasinin 35.000 TL civarinda oldugu bilgisi
alinmigtir. (41,17 TL/m?2/ay)

2. Onur Emlak - 0532 250 02 92

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 4. Kisim Carsi‘da, 70 m? kullanim alani olan, zemin kat
dikkanlarin kira dederlerinin 3.000 TL (42,85 TL/m2/ay)ile 4.000 TL (57,17 TL/m2/ay)
bedelleri arasinda oldugu bilgisi alinmistir.
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3. Ornek Emlak- 0212 661 00 90

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu 4. Kisim'da carsi icindeki 70 m? kullanim alani olan,
restoran olarak kullanilan dikkanin kira getirisinin 3.000 TL oldugu bilgisi alinmistir. (42,85
TL/m2/ay)

Dederlendirme:
Yukarida belirtilen kira emsalleri ve binanin katlar arasindaki farkliliklar dikkate alinarak tespit
edilen birim kira dedgeri 33 TL/m2/ay’dir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor’un 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu parseller icin 5.850,-TL/m2 alinmasinin uygun
oldugu kanaatine variimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Yapi Alani
Ada-Parsel No | (m?) Birim Satis Fiyati (TL/m?) | Degeri (TL)

115-174 1.372,00 5.850,00| 8.026.200,00

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Dederleme konusu tasinmaz icin maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Tasinmazin kira dederi, Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen kira emsalleri dikkate alinarak
33 TL/m2/ay olarak tespit edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,08 aralidinda
olabilecegi dislinlilmekte olup, 0,07 olarak alinmistir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI iLE DEGER TESPITi
Yapi Alani [Birim Kira Degeri [ Aylik Kira Yillik Kira Tasinmazin
Ada-Parsel No [(m?) (TL/m?/ay) (TL/Ay) (TL/Y1l) Ro Degeri
115-174 1.372,00 33,00f 45.276,00 (543.312,00 7%|7.761.600,00

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylar verildigi lizere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 45.276,-TL/ Ay olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Mudirligi’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum gérilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullamimi; mevcut kullamimi gibi Mer’i imar Plani fonksiyonu
dogrultusunda kullanimidir.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti binanin tamami igin yapilmis olup, musterek ve bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Bina bir blitlin olarak degerlendirilmistir

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yodnelik olarak gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin degeri 8.026.200,-TL,
Gelir kapitalizasyonu ile 7.761.600,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan deder, piyasa dederini daha dogru olarak yansittiindan,
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan deder nihai deger olarak kullaniimistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz, yasal evraklarini ve yapi kullanma izin belgesini alip, tapuda cins
tashihi yapilarak, yasal surecini tamamlamistir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoylinde bulunmasinda, Sermaye Mevzuati gercevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

SATIS DEGER TAKDIRI-ATAKOY SUBE-115 ADA 174 NO.LU PARSEL

Yapi Alani Birim Satis Fiyati KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
Ada-Parsel No |(m?) (TL/m?) Degeri (TL) | Degeri(TL) Degeri (USD)
115-174 1.372,00 5.850,00| 8.026.200 9.470.916 4.292.086

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam satis dederi;
8.026.200-TL (Sekizmilyonyirmialtibinikiyiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDIRI

KiRA BEDELi TAKDIRI-ATAKOY SUBE-115 ADA 174 NO.LU PARSEL

Yapi Alani Birim Kira Degeri Yillik Kira
Ada-Parsel No (m?) (TL/m?/ay) Aylik Kira (TL/Ay) (TL/Y)
115-174 1.372,00 33,00 45.276,00 543.312,00

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

SIGORTA DEGER TAKDIRI-ATAKOY SUBE-115 ADA 174 NO.LU PARSEL

Yapi Alani Sigortaya Esas
Ada-Parsel No (m?) Yapi Sinifi Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
115-174 1.372,00 1V-B 701,00 961.772

*(Degerleme tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,87.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans NO:401040
Isletmeci/Kontroldr

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Sehir Plancisi/Genel Mudur
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

BODRUM KAT
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ZEMIN KAT
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NORMAL KAT
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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EK 3 - LISANSLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANINA AIT LISANS BELGESi

'I'SPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Farih : 22.11.2006 No: 4425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Piyasast Kurulu'nun Sen: VI, No:34 sayl “Sermaye Pivasasinda Faaliyette

Sulunaniar icin Lisanslarmsa ve Sicl Tutmaya liskin Esasiar Hakdancla Teblig ™l uyannca

Ozgiin BEKAR
Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak Kazanmigtir

/Aty

‘‘‘‘‘‘‘

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.03.2009

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 uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

A elwhon,

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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