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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi

TESPiT EDILEN DEGER

Kargir is hani

Istanbul ili, Besiktas Ilcesinde, Sinanpasa Mahallesi, 291
ada, 93 parselde kayitl 267,53 m2 arsa alani olan kargir
ishanidir.

Dederleme konusu parsel;

Istanbul III Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bdlge Kurulu’nun 15.09.2004 gun ve 59 sayili kararl ve
eski Besiktas-Ortakdy-Balmumcu Bolgesi Sit Alanlari Ve
Etkileme Gegis Alanlari ve Koruma Alani paftasina gore
“Besiktas Kdyici Kenrtsel Sit Alani” icinde kalmakta olup,
1/5000 &lgekli Nazim Imar Calismalar halen Bilyiiksehir
Belediye Baskanligi’nca yuritilmektedir.

1/5000 &lgekli Nazim Imar Planlarinin  hazirlanip,
yarirlage girmesi ve bu planlar dogrultusunda
hazirlanacak olan, 1/1000 oélgekli Koruma Amagl
Uygulama Imar planlarinin  tasdikinden sonra imar
durumu dizenlenebileceklerdir.

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

21.12.2011

12.455.000,-TL (KDV Haric)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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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_14
21.12.2011
28.11.2011
2011_300_11

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
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, Besiktas Ilcesinde, Sinanpasa Mahallesi,
291 ada, 93 parselde kayith 267,53 m2 arsa alani olan
kargir ishani deder tespitidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040

Isletmeci/Kontrolér

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce tarafimizca
dederleme raporu hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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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, Misteri 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 ayrnimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi’yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve *tf‘ :
Istanbul Kentini de ikiye béimektedir. Ll -'—';'f&f:;
il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan .* e AT T e ottt
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira [y : ,;,.",‘_.‘:Ij:\' Fopmte
Ilceleriyle, gilineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi - \i"F“‘“ :
liceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu ‘ e
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de "iﬂRMtARA DENIZI Sthei "\";;i' IORY.
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. i O,: NARMARA) s o
| YALOVA:masg Mo |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye 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 Kkisi 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 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 distigl gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk 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 nifus 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 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi 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 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigilikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glngoren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Eminoni, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 6 2011_300_11_14
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BESIKTAS ILCESI

Istanbul’'un, sur disindaki en eski
semtlerinden biridir. Istanbul
Bogazi'nin Rumeli yakasinda,
Tophane ile Ortakdy’lin arasindadir.
Bati'da Sigli, guneyde Beyoglu,
kuzeyde Sariyer ile komsudur.1930
yiina kadar Beyoglu’na badgh bir
nahiye olan Besiktas'in yzolgimi
11.000 kilometrekaredir.

5 Atasehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe

Besiktas 1Ilcesi, 23 mahalleden / ' ’ 8 Sultanbeyli
olusmaktadir. Bu mabhalleler, { N
Abbasaga, Akatlar,  Arnavutkdy,

Balmumcu, Bebek, Cihannima,
Dikilitas, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kaltdr,
Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy,
Muradiye, Nispetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas'in iklimi dogal olarak Istanbul'un ikliminin bir pargasidir. Ancak kiyi kesiminde nem orani
daha vyiksektir. Akdeniz iklimi ile kara iklimi arasinda kalan Istanbul'un bu karma o&zelligi
Besiktas'ta da kendini gosterir. Yazlar sicak ve yadissiz, kislari ihman ve yadisl gecer. Yadis en gok
kasimda en az temmuz ayinda duser. Yillik ortalama karla ortalt gin sayisi 7'dir. Kar yadisinin en
gok goruldiglu ay subattir. Yillik ortalama sicakhk 13°C'dir. En sicak ay adustos, en soguk ay
ocaktir. Gece ile gundiz sicaklik farki blylik dedildir. Bu farkin en yiksek oldugu ay nisan olarak
olgilmustar.

NUFUSU : ilge, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Osmanli imparatorluju déneminde
hizlanan tercih glinimuzde de ylksek noktaya varmistir. Buglin Besiktas timuyle bir kentsel
yerlesme alanidir. Gitgide artan bir tablo cizen Besiktas Ilgesi'nin niifusu 2000 yilinda yapilan niifus
sayimina gore 190.813'tdr.

EGITIM VE KULTOUR : ilge sinirlari icinde Bodazici Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve
Galatasaray Universitesi'nin merkez kampdsleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi,
Istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan
Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas Ilcesi'nde 14'G dzel 44 ilkdgretim okulu ve
7'si anadolu lisesi olmak lzere 25 lise bulunmaktadir.1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan
tarafindan kurulan Besiktas Kiultlir Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda
zamanla adindan s6z ettirmistir. Bunlarin disinda Ortakdy,Mustafa Kemal,Levent ve Akatlar Kilttr
Merkezleri ile Kurugesme Arena énemli sov ve gosteri mekanlari arasindadir.

TICARI OZELLIKLERI : ilce hareketli ve ¢cok canl bir ticaret hayatina sahiptir.130 bine yakin ufak
alisveris merkezi, 2 bin sirket merkezi, 85 banka subesi, sermaye piyasasinda faaliyet gdsteren
kuruluslar,Avrupa standartlarina uygun alis veris merkezleri ( Akmerkez ) , plazalar ve uluslararasi
otel isletmeleri yani sira, Nobel ve Pfizer ilag fabrikalari ile Yildiz Porselen isletmesiyle ilge dnemli bir
islev gérmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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SINANPASA MAHALLESI

Klglk ve orta olgekli isletmelerin bulundugu Sinanpasa Mahallesin 2.254 niifusa sahiptir. Barbaros
Aniti, Sinanpasa Camii, Rum ve Ermeni Kiliselerinin yer aldigi Sinanpasa Besiktas’in Merkezinde yer
almasi nedeniyle hareketli bir nifus yapisina sahiptir. Yizélcimid 172.400 m2 olan mahallenin
toplam kullanilabilir toplanma alani ise 20.300 m2‘dir.

Sokak Sayisi: 42 Kadin: 1026
Bina Sayisi: 559 Erkek: 1011
Hane Sayisi: 4378 Toplam: 2037

Dagilimi: 0-6 11 18 25 35 36-50 | 51 Ustii
Kadin: 17 |23 49 138 212 211 376
Erkek: 23 | 28 55 188 234 201 278

|
CIHA!INDMA:

/ "
shuertontl,

*Kaynak; Besiktas Belediyesi Resmi WEB sitesi

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 énemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh 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 gérinimunt
"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 (ilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik blylime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Tirkiye icin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
Ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik bldylimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad! ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blytmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde 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 blyudi. Tlrkiye ekonomisinde tiim 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 sektorlinin cari fiyatlarla blytkligd 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tlrkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yoénelik galismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6énemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave 6nlemler
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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 9 2011_300_11_14


http://www.sondakika.com/turkiye/

"mVEKTOR

©Of

H
B

IHALK

BESIKTAS SUBE

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. D6nem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii yiizde 8,3 diistii.
2011 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yilin ilk dokuz ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin yuzélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda
dlsus olurken dederinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgiimii 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.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylar 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 Gore 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 Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizhi bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canliik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Turkiye’de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

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

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 10 2011_300_11_14



H
B

BESIKTAS SUBE |HALK

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Sinanpasa Mahallesi, Ortabahce
Caddesi, 291 Ada, 93 Parsel humarasinda 267,53 m2 arsa alanli kargir is hanidir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge, Begsiktas ilgesinin en merkezi mahallesi olup, genel olarak ticaret
fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilasmalar bitisik ve blok nizamdir. Yakin cevresinde, Bilyuk
Besiktas ve Sinanpasa Carsilari, Tarihi Sinanpasa Camii, Deniz Mlizesi, Barbaros Hayrettin Pasa
Tirbesi, Barbaros Parki, Akaretler, inzibat Bolik Komutanhgi bulunmaktadir.

Glneyde Marmara Denizi, batida Visnezade Mahallesi, kuzeyde Turkali ve Cihannima Mabhalleleri
ve doguda Yildiz Mahallesi bulunmaktadir.

Merkezi bir yerde konumlu olup, alternatif ulasim olanaklarina sahiptir. Barbaros Bulvari’'na 250 m,
Carsi Merkezine (Kartal Heykeli) ise 180 m ylrime mesafesinde bulunmaktadir.

Besiktas Sinanpasa Mahallesi’ nin ve tasinmazin bulundugu bélgenin, konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan tim is merkezlerine erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda TEM
Otoyolu, E5 Karayolu, Sahil Yolu ile deniz yolu kullanilarak, Zincirlikuyu - Levent - Maslak Is
Merkezleri Bélgelerine, Emindnii - Taksim’e, Kavacik - Uskidar’ a, Kadikdéy - Bostanci’ ya erisim
rahatlikla yapilmaktadir. Ayrica Besiktas-Kadikdy ve Besiktas-Uskiidar vapur iskeleleri ile iDO
Uskidar Iskeleleri deniz yolu ulasim noktalarini olusturmaktadir.

Gigdem Sk

TASINMAZLARIN CESIiTLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Bogaz Koprisi 4,35 km | F.S.M Koprisi 10 km
Karakody 4,5 km Eminénl 3,5 km
Levent 4,1 km | Maslak 8 km
Uskidar 10,5 km | Kadikdy 13,15 km
Atatirk Havalimani 25 km | Sabiha Gdkgen Havalimani 41 km

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

v

Dederleme konusu gayrimenkuller, Istanbul 1ili, Besiktas Ilcesi, Sinanpasa Mahallesi,
Ortabahce Caddesi, 291 Ada, 93 Parsel nhumarasinda 267,53 m2 arsa alanl kargir is hanidir.
Tasinmaz, bodrum +zemin + asma kat+3 Normal kattan olusan kargir binadir.
Bodrum+zemin+asma kat+1. Normal kat Halk Bankasi Besiktas Subesi, 2. ve 3. Normal
katlar Halk Bankasi Emekli Sandigi tarafindan kullaniimaktadir.

Tasinmazin dis cephesi zemin ve asma kata kadar aliminyum dograma cam ve 1. normal
kat ve sonrasi ise plastik boyalidir. Binanin ic mekan o6zellikleri, bodrum katta zemin
désemesi granit, duvarlar ise saten boya ile sivanmistir. Zemin, asma ve 1. normal katlarda
zemin dosemesi kismen laminant parke kismen granit olup, duvarlar saten boya ile
sivanmistir. 2. ve 3. normal katlarda ise zemin désemesi laminant parke olup duvarlar
saten boya ile sivanmistir. Bina icerisindeki tim islak zemin gerektiren hacimlerin zemin
désemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.

Tasinmazin bodrum kati yapilan élgimlere goére yaklasik 240 m2 brit kat alanina sahip
olup, projesine gore sidinak, arsiv, kasa, kirallk kasa, kalorifer dairesi ve tesisat
hacimlerinden olusmaktadir.

Bodrum kat yerinde yapilan incelemesine gére projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Siginak olarak ayrilan alan arsiv amach kullaniimaktadir.

Zemin kat yapilan dlcimlere gére 240 m2 brit alanh olup, projesine gére iki hacimden
olusmaktadir. ilk bélimde iki merdiven kovasi ve asansér boslugu bulunmaktadir.

Biri tim bina dolasimi igin dideri ise sonradan ilave edilmis olup sadece banka subesi
tarafindan kullanilan asma. ve 1. normal kata ulasimi saglamaktadir.

ikinci bélimde ofis alani ve sistem odasi bulunmaktadir. Zemin katin projesi ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir.

Asma kat yapilan dlgimlere gore yaklasik 140 m2 brit kat alani ve 68.448 m2 teras alanina
sahip olup, cam bdlme ile ayrilmis ofis alani, wc ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir.
Asma katta zemin kati géren galeri boslugu yer almaktadir.

1. normal kat yapilan dlgimlere goére yaklasik 175 m2 brit kat alanina sahip olup cam
bélme ile ayrilmis midilr odasi ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

2. normal kat yapilan élgimlere goére yaklasik 175 m2 brit kat alanina sahip olup ofis
alani, bir oda, ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

3. normal kat yapilan élgimlere goére yaklasik 175 m2 brit kat alanina sahip olup ofis
alani, bir oda, wc ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir.

Yapilan 6lgimlerin timune goére bina toplam brit alani yaklasik olarak 1.145 m?2 ‘dir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yap! Sinifi 4-B
Yapinin Yasi 28
Kat Adedi Bodrum, zemin, asma, 3 normal kat
Zemin ve asma katta cam, normal katlar dis
Dis Cephe
cephe boyasi
Kapali Alan (m?2) 1.145 m2
Gulvenlik Mevcut
Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dodalgaz Mevcut Degil
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
Isitma Sistemi Fuel-Qil
5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI
insaat Kalitesi Iyi
Malzeme Kalitesi Iyi
Fiziksel Eskime %?25(tadilat yapilmis)
Altyapi Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede her tir altyapr mevcuttur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI
iLi ISTANBUL
ILGESI BESIKTAS
MAHALLESI SINANPASA
KOYU
SOKAGI
MEVKII
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 15
ADA NO 291
PARSEL NO 93
YUZOLCUMU 267,53 m2
NITELIGI KARGIR ISHANI
YEVMIYE NO 7785
CiLT NO 8
SAHIFE NO 715
EDINIM TARIHI 27.10.2010

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

5.3.1.2.

TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

15 Pafta 291 Ada 93 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

20.12.2011 tarihinde, Besiktas Tapu Mudurligu’nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

20.12.2011 tarihinde, Besiktas Tapu Mudirligi’nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

20.12.2011 tarihinde, Besiktas Tapu Mudlrligi’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar Midurligi'nden alinan yazili bilgiye gore, Besiktas ilcesi Sinanpasa
Mahallesi, 15 pafta, 291 ada, 93 parsel sayil yer, Istanbul III Numaral Kiltiir ve Tabiat Varlilaraini
Koruma Boélge Kurulu'nun 15.09.2004 gin ve 59 sayili karari ve eski Besiktas-Ortakdéy-Balmumcu
Bolgesi Sit Alanlar ve Etkileme Gegis Alanlari ve Koruma Alani paftasina goére “Besiktas Koyici
Kentsel Sit Alanl” icinde kalmakta olup, 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plan calismalar halen
Blylksehir Belediye Baskanhgi'nca yuritilmektedir.

1/5.000 &lgekli Nazim Imar Planlarinin hazirlanip yirirlii§e girmesi ve bu planlar do§rultusunda
hazirlanacak olan 1/1000 6lgekli Koruma Amach Imar Planlarinin tasdikinden sonra imar durumu
duzenlenebilecektir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazlardan 291 ada 93 parsel nolu tasinmazin Besiktas Belediye arsivinde incelenen
dosyasinda 11.11.1983 tasdik tarihli ve 6017 sayili Mimari projesi, 24.11.1983 tarih ve 83/1 sayil
yapl! ruhsati ile 03.07.1985 tarih ve 2975 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

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

Besiktas Belediyesi’'nde yapilan incelemede herhangi encimen kararina rastlanmamustir.

5.3.2.4. 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 GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Dederleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapl Denetimi Hakkinda Kanun”
ylrurlige girmeden dnce insa edildiginden yapi denetimine tabi dedildir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

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

Tasinmaz; 27.10.2010 tarihinde 7785 yevmiye no ile

TAPU SICIL MUDURLUGU Tarkiye Halk Bankasi A.S. adina kayith iken Halk

) BILGILERI Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd A.S. adina ‘“Ticaret
(Son Ug Yilda ;Trﬁ:l:i')ese” Alim-Satim Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas!” isleminden tescil
g edilmistir.

Tasinmazlar son (g yilda herhangi bir imar degisikligine
konu olmamistir. Besiktas ilcesi Sinanpasa Mahallesi, 15
pafta, 291 ada, 93 parsel sayili yer, Istanbul III Numarali
Kiltir ve Tabiat Varlilaraini Koruma Bélge Kurulu'nun
15.09.2004 gin ve 59 sayilh karari ve eski Besiktas-
- - - - Ortakdy-Balmumcu Bdlgesi Sit Alanlari ve Etkileme Gegi
BELEDIYE BiLGiLERi rrakoy umeu Boigest Sl fve = SG15
. Alanlari ve Koruma Alani paftasina gore “Besiktas Koyigi
(Imar Planinda Meydana Gelen ] o . .
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Kentsel Sit Alan1” iginde kalmakta olup, 1/5000 dlgekli
Bilgiler) Nazim Imar Plan calismalarn halen Biiyliksehir Belediye
Baskanhdinca yurutiilmektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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 kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi
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
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler 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 6nemli bir faktér 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 guinimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gdre 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 isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki 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 siresi temel alinarak ayrilacak yilik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin Sit Alani igerisinde yer almasi,
e Dodalgaz hattinin ic mekana gekilememis olmasi
» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin Besiktas Ilcesinin en merkezi mahallesinde konumlu olmasi,
e Ticaret ve Hizmet Merkezi olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Deniz ve karayolu toplu tagima araglarinin glizergahina yakin konumlu olmasi,
e Ulasim acisindan kolay erisilebilir bir bélgede konumlu olmasi,
e Besiktas-Karakdy-Emindni, Levent-Taksim , Besiktas-Nisantasi-Sigli gibi dnemli
akslarin Gzerinde konumlu olmasi,
e Yakin gevresinde tarihi ve kiltirel birgok yapinin bulunmasi
e Egitim, saglik, kamu kurumlarina yakin mesafede olmasi

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

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

Emsal karsilastirma ydntemi cergevesinde; tasinmazin konumu, bélgedeki ticari potansiyel, alt yapi
ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek tim 6zellikleri
dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Dederleme, gayrimenkulliin yasal
durumu, vyapilanma hakki, Uzerindeki vyapinin fiziksel durumu ve konumu g6z O6nlinde
bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli boélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya calisiimistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

KIiRALIK EMSALLER

BIRiM KiRA-
NO| DURUM | ALAN m?| FiyAT TL ACIKLAMA TL/M2/AY iRTiBAT
EMLAK DUNYASI
120 m2 bodrum kat, 120 m2 zemin kat GAYRIMENKUL
toplam 240 m2 alana sahip diikkan KEMAL ANLI, SULEYMANGAZI
15.000 TL'den kiraliktir. ONDERO 532 26820330 532
1 | KIRALIK 240 15.000 Carsl ile Thlamurdere arasinda 63 59484970 212 3279089

Tasinmazin sirasinda, 400 m2 oturumlu 4
kath toplam 1.600 m2 alana sahip eski
bina, 22.000.000 TL ye satin alinmis ve

bina yeniden insa edilmis olup, 75.000 €
(185.250 TL ayhk kira) aylik kira bedeli

KUZEY GAYRIMENKUL
NAZIM CALISKAN
0212 2279861
0 541 3248934

2 | KIRALIK 1.600 185.250 istenmektedir. 116 0212 2279862
EMLAK DUNYASI
GAYRIMENKUL
KEMAL ANLI, SULEYMANGAZI
. ONDER
BESIKTAS'DA MERKEZDE CARSIYA 0 532 2682033
3 | KIRALIK 15 525 YAKIN,1.KAT 15 M2 OFiS 35 0 532 5948497
TURYAP MECIDIiYEKOY GCEVRE
TEMSILCILIGI
Hiseyin Sezer
0212 3476100
Sinanpasa Képriisii sokakta konumiu 1. 05327773726
4 | KiRALIK 35 850 kat ofis 24 0 530 4695453
PERA GAYRIMENKUL
BESIKTAS CARSI KOYICINDE ANA MELEK SAKAR
ARTERDE COK iYi KONUMDA 3 KATLI 0 212 2589853
OFIS: 1. KAT 20 M2, 2.KAT 20 M2, 3.KAT 0 535 6954657
5 | KIRALIK 55 2.500 15 M2 TOPLAM 55 M2 OLAN OFiS 45

SATILIK EMSALLER

ALAN | FIYAT
NO | DURUM m2 TL ACIKLAMA

BIRIM FIYAT o
TL/M2 IRTIBAT

iS HANI KATI

3 bélimden olusan 2. katta konumlu
is hani kati, Besiktas Kdyici'nde
1 [SATILIK 80 200.000 konumlu

PIRAMIT EMLAK

2.500 Belkis Avsaroglu

2 boélimden olusan 3. katta konumlu
2 [SATILIK 50 210.000 is hani kati

emlak park
Arif Cokay
0 212 2609960
0212 2609959
0 533 5467290
4.200 0212 2609959

2+1, 80 m2 2. katta konum ofis
olmaya miusait daire, Kartal heykeline

YESILTAS EMLAK
Orhan Girses
0 212 2588888
0 212 2589999
0 532 7823482

3 | SATILIK 80 185.000 yakin Meydan Sokak ta konumlu 2.313 0212 2611451
REMAX FOREVER
Besiktas Carsisina yakin konumlu, Fatih Elmah
ofis amacl kullanilabilecek daire 0 212 2528434
4 |SATILIK| 200 600.600 3.003 0 532 2322389
CREATIVE
6. katta konumlu, Besiktas ana GAYRIMENKUL

caddede manzarali 130 m?2 ofis kati
firsattir.

5 |SATILIK| 140 650.000

0212 3521505
0 212 3521506
4.643 0 532 7043333

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 19

2011_300_11_14




"mVEKTOR

|/ HA

H
B

BESIKTAS SUBE

Besiktas merkezde akaretlere ihlamur E"mlak PARK
. o Girkan Akinci
dere caddesine 20 metre mesafede,iki
. - L - 0 212 2609960
adet ofisin birlestiriimesi ile olusmus, 0 212 2609959
2. Katta konunrqg.i/suztingL kira getirisi 0 532 5251944
6 |[SATILIK| 105 462.000 ! 4.400 0212 2609959
NET BIRIM
ALAN FIYAT FIYAT
NO| DURUM | m?2 TL AGCIKLAMA TL/M2 IRTIBAT
iS HANI - BINA EMSALLERI
AYCAN
Bodrum+Zemin+Asma Kat+3 GAYRIMENKUL
Normal kattan olusan bina , TEZCAN AYDIN
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde 0 212 2674957
konumlu olup tasinmaza 200 m 0 212 2729942
1 |SATILIK| 900 9.350.000 mesafede yer almaktadir. 10.389 0 535 4230495
OKTEM & OKTEM
50 m2 girig katlar 50 m2 x 5 GAYRIMENKUL
toplam 300 m2 cephe genisligi 8 FIGEN OKTEM
mt., 2. derece tarihi eser dederli 0212 2172667
mulk 0212 2172666
0 530 56744800
2 |SATILIK| 300 9.350.000 31.167 0212 2172774
Vasfi : Altinda dikkani olan kargir
ev.
Sinifi : 2. Derece tarihi eser
(restore edilecek yapilar ve tarihi
eski eser niteliginde olup, yikilarak ESKIDJI
orjinaline uygun olarak yapilan BALMUMCU
yapilar) OZCAN DULGAR
Genel bilgi :Binanin taban oturumu 0 212 2740350
Bodrum  : 60m2 0 212 2740351
Giris : 60m2 0 532 2523725
1.kat : 70m2
2.kat 1 70m2
3.kat 1 70m2
Cati: 20m2 + teras
3 |SATILIK| 350 8.700.000 24.857
KUZEY
GAYRIMENKUL
NAZIM
CALISKAN
0212 2279861
4 |SATILIK| 290 | 8.027.500 K&yici Sokakta konumlu tarihi bina | 27.681 0 541 3248934
emlak park
Girkan Akinci
0 212 2609960
0 212 2609959
Besiktas balik pazarinda 4,5 kath 0 532 5251944
terasli toplam 250 m2 yatirnnmhk 0 212 2609959
5 |SATILIK| 250 1.000.000 bina. 4.000
EMLAK CITY 34
RECEP YILMAZ
0 212 3275247
0 212 3275248
0 532 5896946
6 |SATILIK| 600 | 2.600.000 Besiktas merkezde bina 4.333 0 212 3275347
BESIKTAS MERKEZDE 30 M2 INTER EMLAK
OTURUMLU 4 KATLI ISYER Habip Yicel
(Magaza) 0 212 2279997
7 |SATILIK| 120 | 1.870.000 15.583 0532 6789319
sair nedim caddesi lzerinde 1
bodrum kat,zemin ve 6 normal
kattan olusuyor.giris yerler
mermer,yangin merdivenli,her Y.ONDER EMLAK
katta 1 wc ve asansor YUKSEL ONDER
mevcut..tavanlar spot isikl..bina igi 0 212 2278585
merdivenler komple mermer..bina 0 532 2558770
disi cam giydirmedir...kiracisi 0 212 2367800
mevcut olup 5500 YTL kira
6demektedir KREDIYE UYGUN (kat
mulkiyetli)
8 |SATILIK| 320 2.150.500 (] 6.720
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI
Sinanpasa Mahallesi gayrimenkul kira ve satis dederleri agisindan Ui¢ bolgeye ayriimaktadir.
1. bolge Koyici sokak ve civari (Kartal Heykeli) olup m2 birim fiyatlarin en ylksek oldugu bolgedir.
2. bélge Ortabahge caddesi olup m2 birim fiyatlar orta diizeydedir.
3. bolge ise Ihlamurdere Caddesi ve civari olup m2 birim fiyatlarin en distk oldugu bolgedir.
Tasinmaz, konum olarak 2. Bélge igerisinde kalmaktadir.

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde; Rapor'un 6.5. basldi altinda detaylarn verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda, dederleme konusu tasinmazin dederi katlarin serefiyeleri ayri ayri
dislnulerek verilmis, toplam brit bina alani igin birim dederi 10.878 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI
Alani Birim Degeri > Degeri,
(m2) (TL/m?2) TL
1.145 10.878 12.455.310

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI
Dederleme konusu tasinmaz igin maliyet yontemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Tasinmazin kira dederi, Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen emsal ve piyasa arastirmalar
dodrultusunda, katlar arasinda serefiyelendirme yapilarak binanin tamami igin kira bedeli ayhk
64TL/m2/ay olarak tespit edilmistir. Bélgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,09 araliginda
olabilecedi dusunulmekte olup, 0,075 olarak alinmistir.

GELIR KAPiTALiZASYONU YONTEMINE GORE DEGER
GAYRIMENKUL = Alami B egeri . AyiikKira  Yillik Kira Ro  Taginmazin
2 3R
NITELIGI (m?2) (TL/m2/Ay) (TL/ay) (TL/Yl) Degeri (TL)
TOPLAM DEGER 1.145 64 73.500 882.000 7,50% 11.760.000

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin kira bedeli, Rapor’'un 6.5. bashgi altinda detaylar verilen kira emsalleri dikkate alinarak
73.500 TL/Ay olarak tespit edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Maduarligi'nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum gorilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazin bos arsa degeri tespiti yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullamimi; mevcut kullanimi ve Mer’i imar Plani yapilanma
fonksiyonu gibi ticaret fonksiyonlu kullanilmasidir.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti binanin tamami igin yapilmis olup, misterek kisimlarin tasinmaza kattigi deder birim
fiyata yansitilmistir.

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 dederi, 12.455.000-TL
Gelir kapitalizasyonu ile,11.760.000-TL olarak hesaplanmistir.

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

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiIRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIzZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda “kargir ishani” niteliginde olup, yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilarak yasal slirecini
tamamlamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde yer almasinda, Sermaye

Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAL DEGER TAKDIiRI
8.2.1. SATIS DEGER TAKDIRi

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
3 Deger

Birim Satis Degeri 3 Deger
(TL/m2) KDV Harig TL

3 Deger

Leh el KDV Haric USD

TL
1145 10.878 12.455.000 14.696.900 7.859.305

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

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDiRi

KIRA BEDELI TAKDIRI

Alani Birim Kira Degeri Ayhlk Kira Yilhik Kira
(m2)  (TL/m2/Ay) (TL/ay) (TL/Y1)

291 Ada/93 Parsel| 1145 64,19 73.500 881.999

Ada/Parsel No

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDIiRi

SIGORTAYA ESAS DEGERI
Birim Sigortaya
(m2) Y api Sinifi Degeri Esas Deger
(TL/m?2) (TL)
1.145 IV-B 701 802.645

Alani

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

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Ozgl'.]n_ BEKAR
SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400425
Isletmeci/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
/,,_.-—--—"'—‘_‘—--—h._
;/
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Halkbankasi Besiktas Sube olarak kullanilan Zemin, asma ve 1. Normal Katlar
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Halk Bankasi Emekli Sandigi Tarafindan Kullanilan 2. ve 3. Normal Katlar
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Zemin Sistem No : 24191027
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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM T'am
SIRKETI S S
Sahibi
Yevmiye| Cilt Sahife Sira
Geldisi Novy No. No. No. Tarihi Gittisi
Gilt No. 7785 8 715 27/10/2010 Gilt No.
z )
SigitingAygun
Sahife No. 1’) / 5 e/ CPL Sahife No.
v A Hcyk({h ‘i AMugdr Yardimcis V'
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Imar ve Sehircilik Biirosu TR
Say1 : M.34.6.BAS.013/7788 - ST9 185 N U(c/ 132701212011
Konu : Imar Durumu Hk.

VEKTOR
Gayrimenkul Degrerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytas: Sok. No: 4
Umraniye / ISTANBUL

[LGL: 13.12.2011 tarih ve 7788 sayih yazimiz.

Begiktay llgesi, Sinanpaga Mahallesi, 15 pafta, 291 ada, 93 parsel sayilt yer;
Istanbul ITT Numarali Kalttr ve Tabiat Varliklarim Koruma Bolge Kurulu’nun 15.9.2004
giin ve 59 sayil karan ve eki Begiktag-Ortakdy-Balmumeu Bolgesi Sit Alanlar ve
Etkileme Gegig Alanlart ve Koruma Alani paftasima gore “Begiktag Koyigi Kentsel
SitAlani ” iginde kalmakta olup, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan ¢alismalari halen
Bityiikgehir Belediye Bagkanhginea yiritilmektedir,

1/5000 olgekli Nazam Imar Planlarinm hazirlamp, yiiriirloge girmesi ve bu planlar
dogrultusunda hazirlanacak olan, 1/1000 6lgekli Koruma amagh Uygulama Imar
planlarinim tasdikinden sonra imar durumu diizenlenebilecektir.

Bilgi edinilmesi rica olunur,

A. Mithat SERMET
Belediye Bagkam a,
st V.
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RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.03.2009 No : 401040

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 Uzmanhg; Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A etwhon,

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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