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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPiT EDILEN DEGER

Banka Subesi.

Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, 106/4
pafta, 368 ada, 25 parselde yer alan 902,00m2
yuzélgimll arsa ustlinde kayith ana gayrimenkuldeki
1,2,3,4,5 no’lu bagimsiz bolumler.

Dederleme konusu ana tasinmaz;

11.05.2006 tasdik tarihli “istanbul ili, Kadikdy Ilcesi D-
100 Otoyolu Ara Bélgesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani” kapsaminda TAKS;ax:0,25, Hmnax:15,50 m, Ayrik
nizam vyapillasma sarti ile konut + ticaret alaninda
kalmaktadir. Konut + Ticaret alanlarinda; Maks.
TAKS:0,35 olmak Uzere dahil oldugu yapi adasinin KAKS
ve H maksimum dederlerine gbére uygulama yapilacaktir.
TAKS:0,25 ‘nin Ustinde kullaniimasi halinde kullanilan
TAKS dederi ile maksimum TAKS:0,35 dederi arasinda
kalan fark kadar acgik ve kapali gikma yapilabilir. Mak. kat
alani kullanimi 0,35 ‘tir. Bagdat Caddesi, Recep Peker
Caddesi ve E-5 ‘ten ylz alan ilk binalarda hyax: 15,50 m'yi
gegemez.

* Zemin ve bodrum katlarda otel - motel harig ticari
amagl kullanilabilir.

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

15.12.2011

(KDV harig) 6.408.000,-TL

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

RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

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

:Is bu

: Rapor,

tarihli  ve
istinaden

Rapor; SPK'NIN, 20.09.2012
B.02.6.SPK.0.15-325.03-843 sayili yazisina
revize edilmigtir.

: 30.12.2011
: 2011_300_11_01

1 28.11.2011
: 2011_300_11_01

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.

: Is bu dederleme raporunun amaci; Istanbul ili, Kadikdy

Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 106/4 pafta, 368 ada 25
parselde kayith 1,2,3,4,5 no’lu tasinmazlarin deger
tespitidir.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi
Genel Miduar

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESi

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: Dederleme konusu tasinmazlar icin daha Onceki
tarihlerde Sirketimizce dederleme raporu
hazirlanmamistir.

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Mueyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi

No: 2 Kat:2-3 34425 Karakéy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Raporda
detaylan  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Midisteri tarafindan

getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli ~ f -
Siradaglar’nin ylksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi % -:‘x
ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile "3&’ Py
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara gt 0ty
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni [55% '

birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye o

bolmektedir. MARMARA DENiZ] “Swel ’:—.a,;- 3

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin [SE4A G}C MARMARA) :,,;_’
Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, |  YALOVACspg M < |

giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati
ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize
Ilgesi topraklanyla gevrilidir.

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 Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 Kkisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 Kkisilik Tirkiye nifusu icinde 13.120.596 kisi 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 gore Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle
tagsimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varlidr agisindan da lkenin en 6nemli 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 nilfus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve gogilin
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 Uzere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa 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 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikcekmece,
Bluylikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Bagcilar, Glingdren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizii, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, 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
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KADIKOY ILCESI

Konumu: Kadikdy Ilgesi; Istanbul Metropoliten alan

sinirlari icerisinde ve Anadolu yakasinda
konumlanmigtir. Kadikoy Istanbul’un Anadolu
Ladiee | yakasindadir.  istanbul ilinin  ortalarina, Bogaz'in

Marmara agzinin dogusuna diser. Dogusunda Maltepe
ilcesi, batisinda Istanbul Bodazi, ve Marmara Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilceleri, giineyinde
Marmara Denizi ile c¢evrilidir. Yldzélgimi, 25,20

kilometre  karedir. Ilce  Caferaga, @ Osmanada,
Rasimapasa, Hasanpasa, Kosuyolu, Acibadem, Bostanci, | cow 0
Kosuyolu, Caddebostan, Dumlupinar, Egtim, Erenkdy, o

Fenerbahce, Feneryolu, Merdivenkdy, Suadiye, Fikirtepe, e -

Goztepe, Kozyatadi, Sahrayicedit, ZlhtUpasa ve R T -
Ondokuzmayis olmak Uzere toplam 21 mahalleden | .. ', p
olugsmaktadir. A DIROY. |

Bolgenin topografik yapisi gesitlilik gostermekte ancak
genellikle dizgin yapilasmaya izin verecek egimdedir. U e

Niifus:

2007'deki adrese dayali nifus sayimina gore Kadikdy
ilgesinin nifusu 744.670'dir. 2009'da, E-5 Karayolu'nun kuzeyindeki mahallelerin Atasehir adiyla
ilce yapilip Kadikdy'den ayrilmasindan sonra, ilgenin geri kalan sinirlan igindeki nifus yaklasik
530.000'e gerilemistir. Kadikdy Ilgesinin niifusu kurulusundan itibaren hizli bir artis gdstermis,
1970'lerde yilhk nilfus artis hizi ylizde 10'a kadar ylikselerek zirve yapmistir. 1980'lerden itibaren
nifus artis hizi yavaslamaya baslayan ilge, 1990'larin ikinci yarisindan beri de, tipki diger eski
Istanbul ilgeleri gibi inisli cikish bir niifus yapisina ulasmistir. Niifus yogunlugunun bu kadar yiiksek
oldudu ilcede yeni yerlesim alanlari oldukca darlasmis durumdadir.

Yillar (1940 |1945 (1950 (1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2010

Niifus 57.901 66.680 77.993 102.926 (131.928 |166.425 241.593 362.578 |468.217 577.863 648.282 |699.379 663.299 744.670 532.835

Ulasim: Kadikoy ilgesi Ulke ve kent ulasimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
cesitli merkezleri Istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikdy Ilgesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Koéprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatadi'nda, Bodazici Koprisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir. Anadolu'nun gesitli
merkezlerini Istanbul'a badlayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa Gari'dir.
Haydarpasa'daki gar binasi ve dteki demiryolu tesisleri Kadikdy Ilgesi sinirlar igindedir. Bu istasyon
ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda yapilan banliyd treni ulagimi agisindan énem tasir.

Kadikdy Ilcesi'nde yasayanlarin énemli bir bélimi sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. Ilcedeki
vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz
otobiisi iskelelerinden Istanbul'un cesitli kiyi semtlerine dizenli seferler yapilir. Kalamis Koyu'nda
da blylk bir yat limani vardir. 1934-1966 vyillar arasinda, Kadikéy-Moda, Kadikdoy-Fenerbahge ve
Kadikdy-Bostanci tramvay hatlarn hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda hatti nostaljik
tramvay adiyla yeniden hizmete girdi. Ilcenin Kuzeyi 2011'den itibaren Kadikdy-Kaynarca
Metrosu'na kavusacaktir. Bu metronun ilk istasyonu olan "Kadikéy" de ilce merkezinde
bulunmaktadir.

Egitim ve Saghk : 2010 rakamlariyla Kadikdy Ilcesi'nde 57 anaokulu, 71 ilkégretim okulu ve 43
lise bulunmaktadir. Yiiksekégrenim kurumlar olarak Marmara Universitesi, Yeditepe Universitesi
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(Kayisdagi'nda bulunan bu kampus, 2008 itibariyle Atasehir ilcesi sinirlarina dahil edilmistir), Dodus
Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. Ilce sinirlari icinde 7'si devlet, 2'si liniversite ve 14'i
6zel olmak lizere toplam 23 hastane vardir.

Kiiltiir: Kadikdéy'de bircok sinema ve tiyatro vardir.Sahilde bulunan Eski Hal binasindaki
Konservetuar ve Belediye tiyatrosu ve diger cogu 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen Bahariye
Caddesi'ndedir. Sireyya Operasi, Reks Sinemasi, Baris Mango Kiiltiir Merkezi, Caddebostan Kulttr
Merkezi, Haldun Taner Sahnesi, Halis Kurtca Kultir Merkezi, Mijdat Gezen Tiyatrosu, Caddas
Sahne, Enver Demirkan Tiyatrosu, Bostanci Gosteri Merkezi baslica gosteri ve performans
alanlarindan bazilanidir. 1970li yillara kadar muhtesem binasi ayakta duran Opera Sinema ve
tiyatro salonu simdilerde pasaj halindedir. Ilcede 20'ye yakin sinema salonu vardir. 2005'te sair
Sunay Akin tarafindan kurulan Istanbul Oyuncak Miizesi Gdztepe'dedir.

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 kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blytk ekonomisi ABD’nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdudna
"duragan"dan "negatif'e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bdlgesi borg krizinin bitlin diinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB Ulkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi igin sadece yuzde 0,2 oraninda ekonomik blytime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
Ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik blylimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin kdétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blyimenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyreginde ekonomisi en hizli blyiyen 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 bluyudu. Turkiye ekonomisinde tium sektorlerde
blyime gézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayh o&lgilen mali aracilik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektérinin cari fiyatlarla blyukligt 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektori igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmis, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave o6nlemler
glindeme gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tuketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.
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Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

P P 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
2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12

Yapi! Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen vyapilarin  ylUzolgiminde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire
sayisinda %29,1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilhinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylzoélgimleri ise 2009 yilinin ilk alti
ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yihnin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bina Sayisi  Yiizolgiimii m2) Deger (TL) | Daire Sayisi
2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373
2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
Bir omeg;;'s"i:g‘r::: ﬁ,};’;a Gore 2010 8,4 23,6 30,8 29,1
2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6

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 duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gOstermistir. Tiurkiye'de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dunyayi etkilemis olan klresel 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 gayrimenkuller, istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, Bagdat Caddesi
No:286 posta adresinde bulunan 106/4 pafta, 368 Ada, 25 Parselde yer alan binadaki 1,2,3,4,5
no’lu bagimsiz bélumlerdir. Tasinmaz Baddat Caddesi Ustliinde konumlu olup; yakininda Goztepe
Parki, Fenerbahcge Ilkégretim Okulu, Yeditepe Universitesi Dis Hastaliklari Hastanesi, Caddebostan
Kalttr Merkezi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresi konut ve ticaret fonksiyonlu olarak kullanilan, yapi yasi 35 yili askin
binalarla cevrilidir. Tasinmazlarin cephe aldigi Bagdat Caddesi Ustiinde yer alan binalarin zemin
katlarinda yer alan bagimsiz bolimlerin tamamina yakini ticari fonksiyonlu olarak kullanilirken, Ust
katlar adirlikh olarak ofis fonksiyonlu kullanilmaktadir. Bolge sosyal ve kiltirel donatilar
bakimindan oldukgca zengin, ulasim bakimindan oldukca elverisli, hem aragc hem de nifus
yogunlugunun fazla oldugu ve yaya sirklilasyonun devamh ve hizli olarak sadlandigi bir bolgedir.
Bagdat Caddesi Anadolu Yakasi’'nin oldukga prestijli bir alani olup; cadde Ustliinde uluslararasi ve
yerel, Ust gelir grubuna hitap eden markalara ait magazalar, Ust ve orta gelir grubuna hitap eden
lokanta, cafe ve restoranlar bulunmaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigi Caddebostan-Erenkdy
arasl yogun yaya sirkilasyonu nedeniyle, gogunlukla restoran-cafe adirlikl olmak Uzere birgok
sektorde onde gelen firmalar igin prestij bélgesi olarak kabul edilmektedir.

Bdlgede bulunan binalarin biytk kismi yapi 6mrinid tamamlamak lzere olan binalardir. Bolgedeki
arsa arzi olmadigindan eski yapilar yikilarak yeniden yapilma slreci baslamistir. Ana arter Ustlinde
yer alan binalar igin ylkseklik sinirlamasi getirilmistir. Badgdat Caddesi'nin deniz kisminda
paralelinde yer alan sahil yolu ise bolge halki tarafindan siklikla tercih edilen, agik hava- rekreasyon
alanlandir. Sahil yolu Gzerinde deniz manzarasina hakim yal daireleri ve yer yer liks restoranlar,
eglence yerleri bulunmaktadir.
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Bagdat Caddesi

& o

TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Bodaz Koprisi 8,4 km | Sahil Yolu 450 m
F.S.M Koéprisl 14 km | Atasehir 6 km
Umraniye 6 km | Eminéni 8 km
Uskiidar 7 km | Bakirkdy 15 km
Ataturk Havalimani 22,16 km | Sabiha Gékcen Havalimani 22 km

GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI _

e Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, Bagdat
Caddesi No0:286 posta adresinde kayith 106/4 pafta, 368 Ada, 25 Parseldeki ana
gayrimenkulde yer alan 1, 2, 3, 4, 5 no’lu bagimsiz béltimlerdir.

e Tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul 2 bodrum + zemin + 4 normal kat olarak insa
edilmigstir.

e Binanin 1. bodrum katinda 2 adet dikkan ve zemin katta yer alan dikkana ait depo, zemin
katta 1 adet dikkan, 1.normal katta 2 adet daire ve diger normal katlarda 1 ‘er adet daire
olmak lzere toplamda 8 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

e Binanin bodrum kati brit 130 m2, zemin kat brit 170 m2, 1.kat brit 180 m2 kullanim
alanhdir ve toplamda 5 bagimsiz bolim toplam brit 475 m? kullanim alanlidir.

S6z konusu tasinmazlardan 1 ve 2 no’lu bagimsiz bolim dikkan nitelikli olup; bodrum katta
konumlanmaktadir. 3 no’lu bagimsiz zemin katta yer almaktadir ve diikkan niteliklidir, 4 ve 5 no'lu
bagimsiz bélimler ise 1.normal katta konumlanmaktadir ve daire niteliklidir.

e Tasinmazlardan 1 no’lu bagimsiz bélim net 16 m2 (brit 18), 2 no’lu bagimsiz bélim net 23
(briit 27 m2) m2, 3 no’lu bagimsiz bolium depo alani (80 m2) dahil toplam 250 m2, 4 no'lu
bagimsiz bolim brit 90 m2 ve 5 no’lu bagimsiz bélim brit 90 m2 kullanim alanhdir.

e Ekspertizi yapilan tasinmazlar halihazirda birlikte, tek bir bélim halinde banka subesi olarak
kullanilmaktadir.

e Bodrum katta maas 6édeme merkezi, kasa dairesi, kazan dairesi, mutfak + arsiv, lavabo -
wc; zemin katta vezneler, operasyon bélimi, acik ve kapali ofisler, bekleme salonu;
1.normal katta bilgi islem odasi, agik-kapali ofisler, lavabo-wc bdlimleri bulunmaktadir.
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e Tasinmazin kapal ofis bélimlerinde zeminler laminant parke ile kaphdir, agik bolimlerde ise
zemin granit malzeme ile désenmistir, duvarlar ve tavan saten boyaldir, tavan béliminde
ayrica spot aydinlatma tercih edilmistir. Katlari birbirine baglayana merdiven evinde de
zeminler granit malzeme ile désenmis olup, merdiven korkuluklari aliiminyum dogramadir.
Tasinmazin ana giris kapisi ve pencereleri alliminyum dogramadir.

5.1.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi :  Betonarme

Yapi Sinifi 11 3B

Yapinin Yasl 136

Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Dis Cephe : | Silikon Esash Dis Cephe Boyasi
Kapal Alan (m?) : | 475.00 (5 Bagimsiz Bolimin Toplam Alani)
Glvenlik | Var

Klima : | Mevcut

Dogalgaz : | Mevcut

Elektrik : | Mevcut

Su :  Mevcut

Kanalizasyon :  Mevcut

5.1.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Insaat Kalitesi . Orta

Malzeme Kalitesi o dyi

Fiziksel Eskime : Mevcut (%35)
Altyapi : Mevcut

5.1.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarda, elektrik, telefon, su ve kanalizasyon sistemleri ile dogalgaz
bulunmaktadir.
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5.2.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.2.1. TAPU INCELEMELERI
5.2.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : ISTANBUL
iLCESI : KADIIKOY
MAHALLESI : ERENKOY
KOYU :
SOKAGI :
MEVKii :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 106
ADA NO : 368
PARSEL NO : 25
YUzZOLCUMU : 902,00 m?2
ANA GAYRIMENKUL NITELiGi : Bahgeli Kargir Apartman
YEVMIYE NO : 1896
BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI : 1,2,3,4,5
KAT NO : Bodrum, Bodrum, Zemin, 1. Kat, 1. Kat
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : Dikkan, Diikkan, Depolu Dikkan, Daire, Daire
CiLT NO : 79
SAHIFE NO : 7738, 7739, 7740, 7741, 772
EDINIM TARIHI : 27.10.2010/ 27061

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MALIK . .
HISSESI: TAM

5.2.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

1 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
12.12.2011 tarihinde, Kadikdéy Tapu Mudurlugi’'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lizerinde herhangi bir rehin
yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
12.12.2011 tarihinde, Kadikdy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir serh
yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani : 24.12.1973

2 No'lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
12.12.2011 tarihinde, Kadikdy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tagsinmaz zerinde herhangi bir rehin
yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Midurligi’'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir serh
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yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani : 24.12.1973

3 No'lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurliga'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligia’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Yénetim Plani : 24.12.1973

4 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligu’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Yoénetim Plani : 24.12.1973

5 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligi'nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
12.12.2011 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurltigi’nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani : 24.12.1973

5.2.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.2.2.1. iIMAR DURUMU

Kadikdéy Belediyesi Imar Midiurligi‘'nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlar; 11.05.2006
tasdik tarihli, 1/1000 6&lgekli Kadikdy D-100 Otolu Ara Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
dogrultusunda Hpay: 15,50 m, TAKS:0,25 ve ayrik nizam yapilasma kosulu ile konut + ticaret alaninda
kalmaktadir. Plan notlarina gére Konut + ticaret lejantinda belirlenen yapilasma kosullari asagidaki
gibidir:

e TAKSax:0,35 olmak lzere dahil oldugu yapi adasinin KAKS ve h maksimum dederlerine
gbre uygulama yapilacaktir. TAKS:0,25 *nin Ustinde kullanilmasi halinde kullanilan TAKS
dederi ile maksimum TAKS:0,35 dederi arasinda kalan fark kadar acik ve kapali gikma
yapilabilir. Mak. kat alani kullanimi 0,35 ‘tir.Bagdat Caddesi, Recep Peker Caddesi ve E-5
‘ten yilz alan ilk binalarda Hyay : 15,50 m’yi gecemez.

e Zemin ve bodrum katlarda otel — motel harig ticari amagl kullanilabilir.

. Ticaret alanlarinda; hizmet sektorline ait birolar, egitim ve saglik birimleri, 06zel
hastaneler, gazino ve lokantalar, carsi ve cok katl madazalar, otel, motel, sinema ve
tiyatrolar, kdaltlirel ve sosyal tesisler, acik ve kapal spor alanlari, yénetim birimleri,
bankalar ve mali kurumlar yapilabilir. Bodrum katlar kapali otopark, yan ve arka bahgeler
acik otopark olarak kullanilabilir. Zemin katlarda maksimum yikseklik 4.50 m’dir. Bodrum
katta tabi zemin Ustinde ve yola cephesi olmasi sartiyla emsale dahil olarak isyeri
dizenlenebilir.
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5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazlarin Kadikdy Belediyesi'nde 12.12.2011 tarihinde yapilan incelemede tasinmazlarin yer
aldigi ana gayrimenkule ait 08.03.1976 tarih ve 1976/1246 no’lu yapi kullanma izin belgesi,
25.9.1973 tarih ve 1973/9467 no’lu yapi ruhsati belgesi ve 14.12.1975 tarih ve 1975/ 8575 no’lu
mimari tadilat- mimari projesi ve 11.10.1972 tarih ve 1972/6551 no’lu ilk mimari proje tarafimizca
gorilmustir. Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemede yikim karari, encimen karari vb.
olumsuzluk teskil edebilecek herhangi bir evraka rastlanmamistir.

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

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

Tasinmazlar Uzerinde encimen karari, mahkeme karari, plan iptalleri vb. herhangi bir karar
bulunmamaktadir.

5.2.2.4. 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 GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederlemeye konu tasinmaz 2001 yih 6ncesinde insa edildiginden Yapi Denetim Kanunu’na tabi
degildir.

5.2.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN

DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

.. v I Dederleme konusu tasinmazlar; 27.10.2010 tarihinde
TAPU SI(_:IL I_VIUDL_’RLUGU 27061 yevmiye no ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
) BILGILERI A.S. lehine ticari sirketlere ayni sermaye konulmasi

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim i§leminden tescil edilmistir.

Bilgileri) :
Tasinmazlar son (¢ yilda herhangi bir imar degisikligine
konu olmamistir.
BELEDIYE BILGILERI 11.05.2006 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Kadikdy D-100

(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

Otolu Ara Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
dogrultusunda Hpnax:15,50, Taks:0,25, Ayrik nizam
yapillasma kosulu ile konut + ticaret alaninda
kalmaktadir.

5.3.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE

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

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
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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 Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir ydntemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadl 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 degerlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tarQ 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 faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire 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 gunimuz
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 (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 slirekli 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 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 suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ve olumlu yonde etkileyen faktér bulunmamaktadir.

6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin bulundugu bdlgenin sosyal ve kultirel donatilar bakimindan oldukca
gelismis olmasi
e Altyapisinin tam olmasi
e Ulasimin rahat saglanmasi
e Ana cadde Ustinde yer alan tasinmazlarin tabela dederinin olmasi
e Tercih edilen, nezih bir bélgede olmasi
e Konumlandigi mevkide arag ve yaya sirkilasyonunun yogun olmasi.

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Binanin eski olmasi nedeniyle fiziksel yipranmanin olmasi

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma ydontemi gergevesinde; tasinmazin imar durumu, fonksiyonu, bdlge 6zellikleri,
konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Bélgedeki satilik ve kiralik dikkan, daire,
ofis emsalleri arastiriimistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi * kullaniimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin kira bedelleri belirlenerek, yillik kira
bedelleri bulunmus ve bulunan rakam bélgedeki hem satilik hem de kiralik olan emsallerden yola
cikilarak tespit edilen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek tasinmazlarin nihai dederlerine
ulasiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazlarin daire(ofis) ve dikkan 6zelligi géstermesi nedeniyle bdlgedeki
satilik ve kiralik diikkan ve daire(ofis) emsalleri arastiriimistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI: (4 ve 5 No’lu Bagimsiz Boliimlerin Deger Tespitine Yonelik)

1. CENTURY 0216 355 70 60: Tasinmazla ayni hizada 40 yillik binada yer alan 175 m?2
kullanim alanl, igi oldukga Iliks vyapili olan en st kat daire icin 1.375.000 TL
istenmektedir. (7.857 TL/m?2)

2. OYA URAZ 0532 612 26 46: Tasinmazla ayni cadde Ustiinde ve yakin konumlu olan, 22
yillik binada 2.katta yer alan 3+1, 140m2 net kullanim alanli, igi bakimli sayilan, asansorli
ve otoparkli daire igin 825.000 $ istenmektedir. ( 10.890 TL/m?2 )

3. ALTUNEL EMLAK 0216 467 54 57 : Tasinmazin yanindaki Plajyolu Sokakta yer alan 25
yillik binada, 3.katta yer alan igi bakimli olan 55m2 kullanim alanli daire igin 275.000 TL
istenmektedir. (5.000 TL/m?2 )

4. REALITY WORLD 0216 478 02 01: Tasinmazin yakinindaki, bélgede eglence mekanlari
nedeniyle oldukca prestijli olan iskele Sokak’ta yer alan 90m2 kullanim alanli, 3.katta yer
alan, i¢i tamamen sifirlanmis ve sahil yoluna oldukga yakin olan aylik kira getirisi 2.000
TL/ay olan daire icin 400.000 TL istenmektedir. ( 4.444 TL/m2 - Ro: 0,06 )
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Degerlendirme:

1 numarah emsal tasinmaz dederleme konusu 4 ve 5 nolu bagimsiz bolimlere kiyasla, en
Ust katta yer almasi sebebiyle distik, ici liks yapili olmasi sebebiyle yilksek serefiyelidir.
Olumlu olumsuz yo6nleri dikkate alindiginda dederleme konusu tasinmazlar icin emsal olarak
alinmistir.

2 numaral emsal; tasinmazlara emsal teskil etmekte olup, daha yeni binada konumlu
oldugundan daha yuksek serefiyelidir.

3 ve 4 numarali emsal tasinmazlar sokak igerisinde konumlu oldugundan daha disuk
serefiyelidir.

KiRALIK KONUT EMSALLERI:

1.

KIRALIK 0555 968 09 29: Tasinmazin yan binasinda Dilek Kafe'nin Ustiinde yer alan
toplamda 200 m?2 ofis kullanimina uygun daire icin (130 m? ve 70 m2 olmak Ulzere 2 daire
birlesimi) 5.000 TL/ay kira, 3. kattaki ayni sekildeki ve kullanim alanli gift daire icin ise
6.000 TL/ ay kira istenmektedir. (25 TL/m2 - 30 TL/m?2)

GUNEY EMLAK KIRALIK 0549 302 54 51: Tasinmazla ayni cadde Ustiinde
Caddebostan boélgesinde Marmaris bifenin Ustinde yer alan 160 m2 kullanim alanh, 20-25
yillik asansoérli ve otoparklh binada yer alan daire icin 3.500 TL/ay kira istenmektedir.
(21,87TL/m2)

AYBARS EMLAK 0216 464 76 00: Tasinmazin yakininda, ana cadde ve sokak
kesisiminde konumlanmis, sifir binadaki ve yandan cadde cephesi olan 120m2 kullanim
alanli daire icin 4.500 TL/ay kira istenmektedir. (37,5 TL/m2)

ALTUNEL EMLAK 0216 467 54 57: Tasinmazin yanindaki Plajyolu Sokak’ta 20 yillik
binada 2.katta yer alan 90m2 kullanim alanh daire icin 1.600 TL/ay kira istenmektedir.
(17,77 TL/m?2)

DEMIRLER EMLAK 0216 363 43 71: Tasinmazla ayni bélgede sahil kesiminde yer alan
sifir binadaki 2.kat, 90m2 kullanim alanli daire icin 1.900 TL/ay kira istenmektedir.
(21,11 TL/m2)

ABC EMLAK 0216 355 70 60 : Tasinmazla ayni bolgede Bagdat Caddesi (stlinde 100m2
kullanim alanh, 10 yillik binada yer alan, 1.katta konumlu, ici bakimli ofis olarak da
kullanima miusait olan daire igin 3.250 TL/ay kira istenmektedir. ( 32,5 TL/m?2)

Dederlendirme: Yapilan emsal arastirmasina gore cadde (zerinde konumlu yapilarin Ust katlarinda
konumlu daireler bina yasi, konum ve bulundugu kat ozelliklerin gére dedisiklik géstermek lizere
25-40 TL/m?/Ay araliginda kiralamaya konu olmaktadirlar. Dederleme konusu 4 ve 5 nolu BB’ler
banka subesi olarak bir bitin halinde kullanilmasi ve cadde (zerinden algilanabilirligi yiksek
olmasi sebebiyle yiksek serefiyelidir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

1.

2.

D&c EMLAK 0216 356 20 20 : Tasinmazla ayni cadde Ustinde, tagsinmazin ilerisinde ana
cadde Ustinde yer alan 40 m2 kullanim alanh dikkan icin 650.000 $ istenmektedir.
( 16.250 USD/m2)

* [skele sokakta yer alan 85 m?2 kullanim alanli zemin kat dikkan icin 800.000€
istenmektedir. ( 9.400 Euro/m?)

* Tasinmazin ilerisinde Go6ztepe mevkiinde yer alan halihazirda banka subesi olarak
kullanilan 20 vyilhk binadaki 260 m2 alanh dikkan icin 3.250.000 $ istenmektedir.
( 12.500 USD/m?2 ) (Emsal taginmaz konum itibari yaya sirkiilasyonunun daha az oldugu
bir bolgede oldugundan Dederleme konusu tasinmaz daha avantajli konumdadir.)

ATLANTIK EMLAK 0542 235 77 66 : Tasinmazla ayni bélgede ve ana caddeye 2.bina
konumunda olan, 6n bahge kullanimli, restoran kullanimina miusait olan, 105 m2 dikkan
icin 1.430.000% istenmektedir. (13.620 USD/m2 ) (Emsal tasinmaz ana caddeye 2. Bina
konumunda oldugundan dederleme konusu tasinmazin konumu emsal tasinmaza kiyasla
cok daha avantajlidir.)
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10.

REMAX 0532 387 92 85 : Tasinmazin bitisigindeki, Caddebostan Kiiltlir Merkezi'ne inen
yolda ve ana caddeye 4.binadaki, 25 yillik binada giris katta yer alan 130 m? kullanim alanli
dikkan igin 1.020.000 TL istenmektedir. (7.846 TL/m?2 )

OKTEM GAYRIMENKUL 0530 567 44 80 : Tasinmazla ayni bélgede yer alan, 1. kat
showroom 6zelligi olan, 200 m2 daire icin 1.300.000% istenmektedir. ( 6.500 USD/m?2 )
EVHAN EMLAK 0535 779 83 74 : Tasinmazla ayni bdlgede, Cemil Topuzlu Caddesi
Ustiinde konumlu olan 125 m2 kullanim alanh ve aylik getirisi 10.000 TL/ay olan tasinmaz
icin 1.000.000% istenmektedir. (8.000 USD/m?2 - Ro: 0,06)(Dederleme konusu tasinmaz
Bagdat Caddesine cepheli konumda olmasi sebebiyle daha avantajlidir.)

CENTURY PRIVATE EMLAK 0216 455 15 84 : Tasinmazin yakinindaki iskele Sokak'tayer
alan, zemin katta, bahge kullanimi mevcut olan, 280 m2 dikkan igin 3.000.000€
istenmektedir. ( 10.714 Euro/m2 )

YIGITER EMLAK 0216 416 04 16 : Tasinmazin karsi sokagdinin icinde ana caddeye 100m
mesafede yer alan, 240 m2 kullanim alanh ve 15.000 TL/ay kira getirisi olan diikkan igin
2.300.000$% istenmektedir. ( 9.580 USD/m?2 - 62,5 TL/m2 - Ro:0,04 )

ALMIRA GAYRIMENKUL 0216 362 04 24 : Bagdat Caddesi Ustiinde konumlu ancak
konum olarak Goztepe istikametinde, yolun daha sakin bir bélgesinde kalan, 20 m?2
kullanim alanli dikkan igin 490.000 TL istenmektedir. (24.500 TL/m?)

D&C EMLAK 0216 356 20 20 : Bagdat Caddesi Ustlinde tasinmazin ilerisinde Goztepe
isiklarda, 26 yillik binada giris katta yer alan 25m?2 diikkan icin 500.000%$ istenmektedir.
Ayni dikkan 6000 TL/ay kira getirisine sahiptir. (20.000 USD/m? - 240 TL/m?2 -
RO: 0,07 )

ANIL EMLAK 0216 385 38 10 : Bagdat Caddesi Goztepe mevkiinde, 450m? zemin katta
yer alan dikkan igin 2.800.000% istenmektedir. Ayni tasinmazin kira getirisi 15.000
TL/ay’dir. (6.200 USD/m? - 33,33 TL/m2 - RO: 0,04) (Emsal tasinmaz konum itibari
yaya sirkllasyonunun az oldugu bélgededir.)

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

1.

SANTRAL EMLAK 0216 363 16 17: Tasinmazla ayni bdlgede bulunan 40 m2 kullanim
alanli ve bahge kullanimi ( 80 m?2) da mevcut olan dikkanin kira bedelinin 23.000 TL/ay
oldugu bilgisi verilmistir. (287,5 TL/m2)(Dederleme konusu tasinmaza kiyasla kapal alani
klctk oldugundan birim kira bedeli ylksektir.)

ARSIN EMLAK 0535 217 20 14: Tasinmazin Kadikdy istikametine dogru, Bagdat
Caddesi’'nin daha sakin bir bélgesinde konumlu, 22m?2 kullanim alanh, dikkan igin 3.000
TL/ ay kira istenmektedir. (136,36 TL/m?2)(Dederleme konusu tasinmaza kiyasla kiguk
kullanim alani olmasi ve yaya sirkllasyonunun daha az oldugu boélgede konumlu olmasi
sebebiyle distk serefiyelidir.)

YONAT CAKMAN 0216 360 50 58 : Tasinmazin daha ilerisinde Kadikdy istikametinde yer
alan giris kat 50m2 dikkan icin 9.000 TL/ay kira istenmektedir. (180 TL/m?2)
(Degerleme konusu tasinmaz konum ve alan itibariyle daha yliksek serefiyelidir.)

SNS EMLAK 0216 478 51 16 : Tasinmazin daha ilerisinde Kadikdy istikametinde yer alan,
ana cadde ustinde konumlu 30m2 giris kat ve 30m2 bodrum kati olan 60 m? toplamda
kullanim alanl dikkan icin 11.000 TL/ay istenmektedir. (183 TL/m2) (Dederleme
konusu tasinmaz konum ve alan itibariyle daha ylksek serefiyelidir.)

TURYAP EMLAK 0216 302 31 92 : Tasinmazin ilerisinde Goztepe Parki’nin bitiminde ana
caddeye cepheli, 90m?2, restoran olarak kullanilabilen dikkan icin 10.000$/ay Kkira
istenmektedir. ( 207 TL/m2 ) (Dederleme konusu tasinmaz konum itibariyle daha yliksek
serefiyelidir.)

COLDWELL BANKER EMLAK 0216 411 99 99: Plajyolu Sokakta yer alan 120m2 kullanim
alanli giris kat dikkan igin 7.000 TL/ay kira istenmektedir. (58,33 TL/m2)(Tasinmaz
sokak igerisinde konumlu oldugundan daha distik serefiyelidir.)

UNITED MILLENIUM EMLAK 0216 386 08 15 : Bagdat Caddesi Ustlinde yer alan 180 m?
kullanim alanli dikkan igin 25.000 TL/ay kira istenmektedir. (138 TL/m?2)
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8. REALITY WORLD EMLAK 0216 385 88 88 : Tasinmaza yakin mesafeli olan ve ana cadde
Ustlinde konumlu bulunan, ara¢ ve yaya yogunlugunun yiksek oldugu boélgedeki 220m2
kullanim alanh dikkan icin 35.000 TL/ay kira istenmektedir. (159 TL/m?2)

9. COLDWELL BANKER EMLAK 0216 411 99 99: Tasinmazla ayni bélgede bulunan, 25
yilik binada yer alan giris kat 270 m?2 dukkan icin 20.000$/ay kira istenmektedir.
(138 TL/m?2)

10. REGA GAYRIMENKUL 0532 276 23 00 : Bagdat Caddesi Ustiinde, tasinmazin Kadikoy
ybninde ilerisinde bulunan, ana cadde cepheli, toplamda 450 m2 kullanim alanli dikkan-
madaza icin 27.000 TL/ay kira istenmektedir. (60 TL/m?2) (Dederleme konusu tasinmaz
konum itibariyle daha yliksek serefiyelidir.)

Degerlendirme:
Bdlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalarn sonucunda;

- Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélimlerin ana caddeden
girisinin olmamasi ve bodrum katta yer almasi nedeniyle tabela dederinin olmamasi,
ancak halihazirda diger 3 bagimsiz boliimle beraber sube olarak kullaniliyor olmasinin
avantaji dikkate alinarak bodrum kat depo ve diikkan alanlari igin 4.500 TL/m?2,

- zemin katta yer alan 3 no’lu bagimsiz bélimin birim dederi 27.000 TL/m2, 4 ve 5 no’lu
bagimsiz boélumlerin dederi ise ofis- konut birim satis fiyatlar dogrultusunda 7.000
TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Tasinmazlarin halihazirda musterek olarak tek bir bélim seklinde kullaniimasi ve bagimsiz bolim
seklinde ayri ayri satilmasinin zor ve maliyetli olmasi sebebiyle toplam kapali kullanim alani dikkate
alinmis olup, bagimsiz bélimler bazinda deder bilgi amach olarak verilmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarina gére; eskiden Bagdat Caddesi’'nin en yogun ve tercih edilen
aksi Suadiye-Erenkody arasi iken, son yillarda bu yogun yaya sirkilasyonu dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi Suadiye-Caddebostan’a dogru genislemistir. Tasinmazin konumlandigi
bélgenin nezih bir bélge olmasi, ézellikle ana cadde Ustiinde bulunan, zemin katta yer alan ticari
fonksiyonlu tasinmazlar acisindan getiri potansiyelinin oldukca yliksek oldugu tespit edilmistir.

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

Rapor’un 6.5. basligi altinda detaylar verilen emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda tespit edilen
birim degerler dogrultusunda dederleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan toplam dederler
asadida tablo dizeninde sunulmustur.

Bagimsiz B6lim No Rayi¢ Deger, TL

1 81.000

> 117.000

3
3 No'lu BB'e Ait Depo igin Bodrum Kat igin Takdir edilen Birim Deger Esas alinmig, Birim Deger Bodrum Kat ve Zemin Kat 4.950.000
Ortalamasi Olarak Verilmistir.

4 630.000

5 630.000

Genel Toplam, TL 6.408.000

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde dederleme konusu bagimsiz bolimler bir bltin halinde
banka subesi olarak kullaniimakta oldugundan toplam deder 6.408.000,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai dederler hesaplanmaya calisiimistir.
Rapor‘un 6.5. baslidi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda bir blitlin olarak kullanilan 5
bagimsiz b6limun bodrum katta konumlu olanlarinin 20-25 TL/m2/Ay, zemin kat alaninin 125-
150,-TL/m2/Ay, normal kat alani 30-40 TL/m2/Ay bedel araliginda olmak Ulizere; sube toplam
kullanim alani dikkate alinarak yaklasik ortalama 74,-TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi
kanaatine varilmistir. Bu birim kira bedeli ve %6 kapitalizasyon orani esas alinarak gelir yéntemi
cercevesinde yapilan hesaplamalar asadida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 475
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 35.150
Yillik Kira Bedeli, TL/YIl 421.800
Kapitalizasyon Orani 0,06
Tasinmazin Degeri, TL 7.030.000

Gelir yontemi cergevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi 7.030.000,-TL olarak
takdir edilmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Is bu Degerleme Raporu’nun 6.5. ve 6.6.3. baslklar altinda detaylari verildigi (izere degerleme
konusu tasinmazlarin piyasada konu olabilecedi toplam kira bedeli 35.150,-TL/Ay olarak takdir
edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Madurligu’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum gérilmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti projeye istinaden yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Mer’i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteliginde olup, bir batin olarak tek bélim gibi
sube olarak kullanildigindan deder tespiti bagimsiz bolimlerin misterek alanlar da dikkate alinarak
yapilmistir.

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

Dederlemede hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

S0z konusu tasinmazin dederi; Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile 6.408.000,-TL olarak hesaplanmis
olup, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak kullanilan Gelir Yontemi ile

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 20 2011_300_11_01



"mVEKTOR

N B
©B H
. CADDEBOSTAN SB. ‘”H“' HALK

ise 7.030.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle uyumlu
oldudu tespit edilmis, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen 6.408.000,-TL dederin nihai
deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkule ait yap! kullanma izin belgesi

alinmig, kat mulkiyeti tesis edilmis ve cins tashihi yapilarak yasal sireci tamamlanmis olup,
Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

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

Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylar verildigi lizere; dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdi portféylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi 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 TAKDIiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylan verildigi Gzere dederleme konusu bagimsiz bélimler bir buttn
olarak tek bélum halinde banka subesi olarak kullaniimakta oldugundan deger tespiti, tasinmazlarin
toplam alani esas alinarak asadidaki gibi takdir edilmistir.
CADDEBOSTAN SUBE RAYiC DEGER
KDV Harig 3 Deger, | KDV Dahil ¥ Deger, KDV Harig ¥ Deger,

368 Ada 25 PARSEL ALAN,m? TL TL uUsD
1, 2, 3, 4 ve 5 Numaral Bagimsiz
Bolimler 475 6.408.000 7.561.440 3.445.161

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV Hari¢ toplam satis dederi; 6.408.000,-TL(AltiMilyon
DortYiizSekizBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

CADDEBOSTAN SUBE KiRA BEDELI

368 Ada 25 Parsel ALAN m?> | KiRA BEDELi TL/AY | KiRABEDELi TL/YIL KiRA BEDELi USD/YIL
1, 2,3, 4 ve 5 Numaral Bagimsiz
Bolimler 475 35.150 421.800 226.774

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yillik kira bedeli; 421.800.-TL
(DortYuzYirmiBirBinSekizYliz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu taginmazin sigortaya esas dederi; 268.375,-TL olarak hesaplanmigtir.
(Sigortaya esas deder; bagimsiz bolimlerin toplam kapali alani ile Bayindirlik Iskan Bakanlidgi 3B
Yapi Sinifi Yaklagik Maliyeti garpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*¥(12.12.11 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,86.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425
Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
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