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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 1li, Sisli Ilcesinde, Halaskargazi Mahallesi, 680
ada, 14 parselde kayith ana gayrimenkulde konumlu
asma kath lokantadir.

Dederleme konusu parsel;

24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planm” kapsaminda
Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup, Hmax=24,5 m
Blok Nizam yapilasma sartlarina sahiptir. 15.03.1980
tarih 11829 sayili Anitlar Yiksek Kurulu Kararina gore
680 ada 14 parselde yeni insaat yapilmasi halinde Kilttr
Varliklarini Koruma Kurulu’'ndan karar alinacaktir.

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

24.12.2011

KDV Harig; 6.105.000,-TL

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI
REVizYON

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

Is bu Rapor; SPK'NIN, 20.09.2012 tarihli ve
B.02.6.SPK.0.15-325.03-843 sayili yazisina istinaden
revize edilmistir.

30.12.2011

2011_300_11_17
24.12.2011
28.11.2011
2011_300_11

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl icin hazirlanmistir.

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

Is bu degerleme raporunun amaci; Istanbul ili, Sisli
Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, 680 ada 14 parsel
numaralarinda kayith tasinmazin deger tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmaz igin daha onceki tarihlerde
Sirketimizce dederleme raporu hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., 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 kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., 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 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli
Siradadlar’'nin ylksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi
ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara LN
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi'ni i
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye
bdlmektedir.

MARMARA DENiZi STaneuL ST

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan |SEAOF MARMARA) i & g

Kocaeli'nin Karamdursel, Gebze, Merkez ve Kandira
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Gorlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklaryla gevrilidir.

[ YALOVA:musay. Mor |

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 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglan itibariyle 73.722.988 Kkisilik Tlrkiye nlfusu 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 bakildiginda Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle
tagsimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligi agisindan da Utlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiylime oran %?2.83'tiir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir.

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

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

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendijinde en yiiksek
nifusa 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 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikgekmece,
Blylikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizi, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyoglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, GCekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 6 2011_300_11_17
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SisLi iLGESI
Sisli Ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de
Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli ilcesi topraklari
ikiye bolunmis durumdadir. Kuzeydeki Ayazada SligggiR

bolimu, kuzey ve doguda Sariyer, gineydoguda | ka&ITHANE
Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eyiip Ilceleriyle iLGESI
cevrilidir. Gineydeki Sigli b6limU ise bati ve kuzeyde
Kadithane, dogu ve gineydoguda Besiktas, glney ve
giineybatida Beyoglu Ilcelerine komsudur. Bu sinirlar
icinde toplam yUzdélgimi 30 km?2‘dir. Catalca
Yarimadasi'nin dodgu kesiminde vyer alan ilge
topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi glney
kesimine g6re daha buyuktar.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden
olusur. Bunlar Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe,
Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya,
Gullbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa,
Halaskargazi, Huzur, Indni, Izzet Pasa Ciftligi,
Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Maslak,
Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Bulylkdere Caddesi'ne dogru eski
tramvay ve IETT garajinin, yerine ve gevresine yapilan
blylk bloklarda oteller, isyerleri, kulltir ve ticaret
merkezleri  bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi
Uzerinde iki yanli blytk pasajlardaki sinemalar, eglence
yerleri semte canlihk ve kendi rengini
kazandirmaktadir.

Ilce’de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira,
Latfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye
Sahnesi, Askeri Mize, Istanbul Teknik, Marmara, Yildiz BEYOGLU
Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin ILCESI
sinirlari icinde yer almaktadir.
Sehrin ¢ blylik stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.
Sisli kurulusunda itibaren st sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir Olclide dedisse de halen
Istanbul'un, azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir. Sisli
Ilgesi, 21. yy Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.

BESIKTAS

KAGITHANE ILCESI

iLCESI

BESIKTAS
iLCESI

COGRAFYA

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran
yeryiiziinin dnemli suyollarindan biri olan istanbul Bodazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan
Sisli, Beyoglu plato dizliginin kuzey uzantisinda yer alir. Ilce topraklan kuzeyde Mecidiyekdy /
Zincirlikuyu Gzerinden Ayazada yoresini de igine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i
Ebediye Tepesi Uzerinden Kadgithane'ye genis bir alana yayilir. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya /
Kocaeli yari ovalan (peneplen) arasina dadiimis, bodaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup,
platolar toplulugunun batisinda, Bogazigi - Halig arasini dolduran Beyoglu platosu kuzey uzantisinda
bulunmaktadir. Dlz / hafif dalgal bir ylizey olusturan Beyoglu platosunun her iki yoni asinimla
6nemli 6lgiide tagsinmistir. Bu nedenle yoresinde gukurluklar ve vadiler olusmustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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2000 yili kayitlarina gére Sisli Ilgesi’nin nifusu 271.003 dir. Sisli Ilcesine bagh toplam yirmi sekiz
mahalle icerisinde en kalabalik olani toplam nifusun % 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile Ayazada
semtidir. En dlsuk nifus kaydi ise 1.392 sayisi ile Halaskargazi Caddesi‘dir. Bu toplam nifusun
sadece % 0.51 ini teskil eder.

SOSYO-EKONOMIK YAPI

Ilce’nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayalidir. 1960’ yillarda Sisli yatinm ve tesviklerden
en blylk pay alan ilgelerden biri olmustur. Sisli'de gida, seramik ve dokuma sanayi ile kimya,
metal esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayinde hizli bir gelisme
gorilmustar. Ayazada’da da sabun fabrikalari basta olmak Uizere cesitli sanayi kuruluslari
bulunmaktadir. 1970'li yillar da ise bu gelisimini slrdiren ilcede vyeni sanayi yatinmlan
gergeklesmistir. Ginimuzde Sisli 6zellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilag sanayi alaninda
hizla buylUyen bir yapiya sahip canli bir ticaret alani durumundadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyulk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimuna
"duragan"dan "negatif'e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bolgesi borg krizinin bitlin dinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB (lkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi igin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik bliylime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin yluzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
o6zel tiketim ve yatirmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin kétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacagd! ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blylmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli blytyen 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 bliyudi. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
bliyime goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayl &lgilen mali aracihik hizmetleri
(yuzde 18,5), mali araci kuruluglarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlinin cari fiyatlarla buylkligu 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizl biyime, gayrimenkul sektéri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gbrilmeye baslanmis, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave 6nlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gecmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh
Aylar Ogtalama Aylar O?‘talama Aylar 0?1alama Aylar 0?1alama Aylar Ogtalama
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 yiizélgiimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin  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 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylizélgimleri ise 2009 yilinin ilk alti
ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yihnin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gergeklesmistir.

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 Onceki Ilh-n Ik alt Ayina Gore 2010 84 236 308 29,1
Degisim Orani (%) 2009 1,3 -6,0 -13,8 7.6

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim diinyadaki 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 vyih itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gOstermistir. Tiurkiye'de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

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

Kaynakga-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi,
680 Ada, 14 Parsel numarasinda kayitli bodrum kat+zemin kat+7 normal katl ana gayrimenkulin
zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz boélimduar. Tasinmazin kuzeyinde Mesrutiyet Mahallesi,
batisinda Osmanbey-Halaskargazi Caddesi, glineyinde Valikonagi Caddesi-Macka, dogusunda ise
Tesvikiye yer almaktadir.

G e -t AR L B NN A T NPT
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Tasinmazin yakin gevresinde ticaret ve ticaret+konut fonksiyonlar yer almaktadir. Yapilagmalar
Rumeli ve Tesvikiye Caddeleri boyunca blok ve bitisik nizam olarak devam etmektedir. Yakin
cevresinde; City’'s AVM, Fevziye Mektepleri Isik Okullari, Nisantasi Rustli Uzel Kiz Meslek Teknik
Lisesi, Tesvikiye Camii, Macka A. Tuncel Anadolu. Tek. Lisesi, Nuri Akin Anadolu Lisesi ve ITU
Macka Kampusi, Macka Parki, Harbiye Agikhava Muizesi, Cemil Topuzlu Agikhava Tiyatrosu, Cemal
Resit Rey Konser Salonu, Lutfu Kirdar Kongre Merkezi yer almaktadir.

Gayrimenkulliin konumlandigi bdlge, genellikle orta-lUst ve Ust gelir grubunun ikamet ettigi bir
bolgedir. Sosyal acidan cesitlilik gdsteren bolgede azinlik niifus ikamet etmektedir.

Tasinmaz Halaskargazi Mahallesi'nde konumlu olup, kuzeyde Mesrutiyet Mahallesi, batida
Cumhuriyet Mahallesi, gineyde Harbiye Mahallesi ve doguda Tesvikiye Mahallesi, glneyde
Mesrutiyet Mahallesi ile gevrelenmistir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, kolay erisilebilir bir noktadadir. Halaskargazi Caddesi -
E5 Karayolu ile FSM ve Bogazici Koprulerine ulasim oldukga rahattir. Tasinmazin Tegvikiye Caddesi
Uzerinden Besiktas-Karakdy-Eminoénl, Halaskargazi Caddesi Uzerinden Osmanbey-Taksim-Eylp-
Fatih ve Sisli Merkez- Mecidiyekdy-Zincirlikuyu-Levent-Maslak-Sariyer akslarina alternatifli ulasim
imkani bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundudu bélge konumu ve ulasim rahatligi acisindan oldukga gelismistir. Yakin
cevresinde otobus hatlari, Sishane-Haciosman metro hatti, Avcilar-Sogutliicesme metrobts hattinin
Mecidiyekdy aktarma duradi istanbul ilinin pek ¢ok alt merkezine ulasgimi kolaylastirmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Sisli Halaskargazi Mahallesi’‘nin ve tasinmazin bulundugu bélgenin, konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan merkezlere ulasim imkani vardir. Basin Ekspres, Bayrampasa, Eyup,
Sisli, Zincirlikuyu, levent, Maslak ticaret aksina erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda E5

Karayol
Levent

u, rayli sitem ve metrobis kullanilarak, Avcilar-Beylikdizi gilzergahina, Zincirlikuyu -
- Maslak Is Merkezleri Bélgelerine, Eminénii - Taksim’e, Kavacik — Uskidar’ a, Kadikéy -

Bostanc!’ ya erisim rahatlikla yapilmaktadir.
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TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Bogaz Koprisl 5,8 km|F.S.M Koprisu 11 km
Eminénu 4,2 km | Taksim 2,3 km
Levent 5 km | Maslak 7,8 km
Uskidar 12 km | Kadikdy 14 km
Ataturk Havalimani 20 km | Sabiha Gokgen Havalimani 36 km

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli
Caddedesi, 680 Ada, 14 Parseldeki 221,50 m?2 y(izdlglime sahip arsa Uzerinde konumlu sekiz
bagimsiz bélimden olusan ana gayrimenkuliin zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz
bélimddr.

Bina ana cadde lizerinde konumlu olup, Rumeli Caddesine 8.5 m cephesi bulunmaktadir.
Topografik olarak diiz bir zemine sahip olup, istanbul Deprem Bélgeleri HaritasI’ na gére 2.
Derece Deprem Bdlgesi‘'nde kalmaktadir.

Ana tasinmaz bodrum kat + zemin + 7 normal kattan olusan toplam 9 kath apartmandir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz ise zemin katta yer alan asma katli lokanta vasfindaki 1 nolu
bagimsiz bélimddr.

Mimari projesine gore ana gayrimenkulin bodrum katinda; siginak, lokanta kileri, kalorifer
dairesi, kapici odasi ve WC hacimleri bulunmaktadir.

Dederleme konusu 1 numarali bagimsiz bolimin bodrum kattaki eklenti alani “lokanta
kileri” olarak belirtilmis olup yaklasik 17 m2‘dir. Ayrica yaklasik 6,5 m2 alan kasa olarak
kullanilmakta olup, bodrum kat kullanim alani yaklasik toplam 23,5 m? biyukligiindedir.

Vektdr Ga

yrimenkul Dederleme A.S.

Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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e Zemin kat projesine gore 197 m2 alana sahip olup, tapuda ve mimari projesinde ikinci sinif
lokanta vasfinda, mutfak, yemek salonu ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut
durumda zemin kat Halkbank Subesi olarak kullanilmakta olup, bekleme ve servis holi,
bankolar, ofis, mutfak ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Asma kat projesine gore yaklasik
186 m?2 brit alana sahip olup, yemek salonu ve galeri boslugundan olusmaktadir. Mevcut
durumda, mudur odasi, sistem odasi, galeri bosluguna bakan bir balkon, 1 adet oda ve
bankodan olusmaktadir. 1 bagimsiz bolim numarali tasinmaz, toplamda yaklasik 407 m2
brit alana sahiptir.

e Dederleme konusu tasinmazin bodrum ve giris katindaki zemin ddsemesi granit olup,
duvarlar saten boya ile sivanmistir. Asma katta calisma mekanlari ve midir odasinin
zeminleri laminant parke olup, hol ve banko alanlari granit tas désenmistir. Duvarlar saten
boya ile sivanmistir. MidUr odasi cam ile ayrilmistir. Midur odasinda galeri bosluguna bakan
bir balkon ve sistem odasi bulunmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinifi : 4-A
Yapinin Yasi : 37
Kat Adedi : 8
Dis Cephe : Aliminyum Kompozit Levha
Kapali Alan (m?2) : 407 m2
Guvenlik : Mevcut
Sosyal Tesis : Mevcut Dedil
Dodalgaz : Mevcut
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Isitma Sistemi : Merkezi
5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI
Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime : %32(tadilat yapiimis)
Altyapi Tam
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Fotograflar Ek-1'de verilmigtir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., 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
iLCESi : | sisLi
MAHALLESI : | HALASKARGAZI
KOYU
SOKAGI
MEVKIi :
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : |64
ADA NO : |680
PARSEL NO : |14
YUzZOLCUMU : |221,50
ANA GAYRIMENKUL NITELiGi : | Sekiz Kat Bir Lokanta ki Meskenlik Apartman
BAGIMSIZ BOLUM NO : |1
KAT NO : Zemin
NITELiGI : [ ASMA KATLI LOKANTA
EKLENTISI ;| Kiler
YEVMIYE NO : | 13324
CiLT NO : |17
SAHIFE NO : 1627
EDINIM TARIiHi : |02.11.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI -
HISSESI TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

680 ADA 14 PARSEL

REHINLER BOLUMUNDE:

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Midarligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin kaydina rastlanmamistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Midarligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
serh kaydina rastlanmamistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Mudurlaga’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Uzerinde asadida
belirtiimis olan beyan kaydina rastlanmistir.

*Beyan; Yonetim Plani 27.08.1974

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan yazili imar durumuna gére; dederleme konusu
tasinmaz 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 dlcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plan1”
kapsaminda Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup, Hnhax=24,5 m Blok Nizam yapilasma sartlarina
sahiptir. 15.03.1980 tarih 11829 sayili Anitlar Yiksek Kurulu Kararina gére 680 ada 14 parselde
yeni insaat yapilmasi halinde Kiltir Varliklarint Koruma Kurulu’ndan karar alinacaktir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

680 ada 14 parselde yer alan tasinmaza ait 02.08.1973 tasdik tarihli mimari proje Tapu Sicil
Mudarligi’nde incelenmis olup, tasinmaza ait 1987 tarih, 4 cilt, 77 sayfa numarali yapi kullanma
belgesi bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olumsuz bir durum bulunmamaktadir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESiI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK GERGCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”u
yurirlage girmeden once insa edildiginden yapi denetimine tabi degildir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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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 GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SsiciL MUDURLUGU Tasinmazlar; 02.11.2010 tarihinde 13324 yevmiye no ve

- - - 5.000.000,00 TL bedelle Halk Bankasi A.S. adina kayith

(Son Uc Yzilé?rE:(E::Anm-Satum iken Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine Ticaret
Bilgileri) . | Sirketlerine Ayni Sermaye isleminden tescil edilmistir.

Tasinmaz son Ug yilda herhangi bir imar dedisikligine konu
olmamistir.

24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 olcekli “Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Plan1” kapsaminda Ticaret+Konut
.| Alaninda kalmakta olup, Hmax=24,5 m Blok Nizam
BELEDIYE BILGILERI " | yapilasma sartlarina sahiptir. 15.03.1980 tarih 11829 sayili

(Imar Planinda Meydana Gelen Anitlar Yiksek Kurulu Kararina gére 680 ada 14 parselde
Degisiklikler, Ka”;‘;?ﬁ::)ma Islemleri V.B. yeni insaat yapilmasi halinde Kdiltir Varlhklarini Koruma

Kurulu’'ndan karar alinacaktir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

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 Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin 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 gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gergekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

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

e Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir y6ntemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 0lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin eski bir yapi olmasi,
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin merkezi ve ulasim olanaklari bakimindan gelismis bir bdlgede konumlu
olmasi,
e Eski bir bina olmasina ragmen i mekanin bakimli olmasi,

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; tasinmazin konumlu oldugu boélge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bolge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya calisiimistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

IHALK

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdélge ticari faaliyet yogunlunun ylksek oldugu bir
bélgedir. GunUbirlik ticaretin yogun olmasi, diukkan ve dikkan ici asma kat satis ve kira
dederlerinin yilksek olmasina sebep olmaktadir. Tasinmaz igin bahsi gecen sebepler dikkate
alinarak deder takdiri yapilmis ve birim dederler asagidaki tabloda belirtilmistir.

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde tespit edilen satis ve kiralama fiyatlar asadida
sunulmustur.

ALAN q A B.iRiM P
NO DURUM A FIYAT USD FIYAT TL ACIKLAMA FIYAT IRTIBAT
m
TL/M?

Nisantasi Abdi ipek¢i Caddesi'nde en BEBEK GAYRIMENKUL
hareketli yerinde 185 m? magaza. Eski kira ISMET CANPOLAT

1 SATILIK 185 2:500.000 4.650.000 geliri 7000 $, yeni kira bedeli 10,000-12,000 $ 25135 0212 2573720
olarak 6ngorilmektedir.
GIRIS 184 M2 OKTEM & OKTEM
CEPHE GENISLIGi 6 M GAYRIMENKUL

2 SATILIK 184 2.500.000 4.650.000 DUKKAN (Degerleme konusu taginmazin 25.272 | FIGEN OKTEM
zemin kati igin birebir emsal teskil 02122172667
etmektedir.)
Rumeli Caddesi Uzerinde, Osmanbey Metro
Girigine Yakin Konumlu, 180 M2 Alanli D&C EMLAK
Bodrum katl Magaza (Degerleme konusu DANISMANLIGI

3 SATILIK 180 1.000.000 1.860.000 tasinmazin konumu emsale kiyasla daha 10333 0216 3562020
avantajli olup, emsalin bodrum katli olmasi
sebebiyle birim degeri diisiik glkmaktadir.)
Nisantas! Abdi ipekgi Cad Giizel Konumda RESIDENCE INDEX
Kurumsal Kiracili Satilik 140 M? MURAT KARADENIZ

4 SATILIK 140 6.100.000 11.346.000 Diikkan(istenen fiyatin yiiksek oldugu 81043 | 4212 4441514
dustunulmektedir.)
Rumeli Caddesi'ne 10 Metre, Girig 30 M? + ARTHUR MILLER
Bodrum 30 M? + Asma Kat 25m? Olmak ENERJIK

5 SATILIK 85 500.000 930.000 Uzere Toplamda 85m?, 3 Katli Magaza 10.941 | Solmaz Safak
(Degerleme konusu taginmaza kiyasla dusuk 02122198898
serefiyelidir.)
Nisantasi'na ve Abdi ipekgi Caddesi'ne 60
Metre Me§afede, Vavllkonagl Cad.de5|/ . SAHIBINDEN
Kuyumcu Irfan Sokagg_ Ve Rumeli Caddesi/ RAMI DERYA

6 SATILIK 220 1.100.000 2.046.000 Zafer Sokaga Olmak Uzere Cift Cepheli Ve 9.300 SEEEROELU

Girisli 220 M? Alanli Magaza (Sokak igerisinde
konumlu oldugundan daha distk
serefiyelidir.)

0542 2310256

Nisantasi Rumeli Caddesi'ne Yakin, Ara

TIRYAKi
Sokakta Konumlu 15 M? Oturumlu, Toplam -
55 M? Alanl Magaza (Sokak igerisinde GAYRIMENKUL
NiSANTASI

7 SATILIK 55 500.000 930.000 konumlu oldugundan degerleme konusu 16.909
tasinmaza kiyasla distk serefiyeli olup,
ktglk kapali alana sahip oldugundan birim
degeri yuksektir.)

AYDIN TiRYAKIOGLU
05323237330

Rumeli Caddesi Uzerinde 200 M? Ofis 4.500 D&C EMLAK
SATILIK- TL kira getirisi vardir. (Degerleme konusu DANISMANLIGI
8 OFis 200 700.000 1.302.000 taginmazin asma kati igin emsal olarak 6.510 0216 3562020
degerlendirmeye alinmistir.)
T CENTURY 21 ATILIM
SATILIK- Kisa bir stire 6nce satisi durdurulmus ve SENGUL ISIK
9 OFiS 300 850.000 1.581.000 kiralanmistir. Rumeli Caddesi'nde konumlu 5.270 0212 2193319
300 m? ofis kira getirisi 5.000 t
Rumeli Caddesinin en islek yerinde, binanin
2. kati, showroom ve ofis olarak CENTURY 21 ATILIM
SATILIK- kullanilabilinir nitelikte 25 m? terasi SENGUL ISIK
10 OFiS 120 525.000 976500 bulunmaktadir. (Degerleme konusu 6734 02122193319

tasinmazin asma kati icin emsal teskil
etmektedir.)

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 17 2011_300_11_17



"mVEKTOR

HIHALK

NiSANTASI SUBE

Satilik Emsal - Dedgerlendirme:

Bblgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda bdlgede benzer nitelikli zemin kat
isyerlerinin konum cephe gibi Ozelliklere gore dedisiklik gostermek (izere 20000-30000 TL/m?2
deder aralidinda, normal katlarda konumlu ofislerin ise bulunduklari kat ve konuma go6re 5000-
7000 TL/m2 araliginda alim satim islemine konu olduklan tespit edilmistir. Dederleme konusu
tasinmazin katlar arasi serefiyeleri ayri ayn tespit edilerek toplam kapali alani tGzerinden 15.000,-

TL/m2 bedelle alim-satim islemine konu olabilecedi kanaatine variimistir.

Net Birim
Alan Fiyat Fiyat
No | Durum | M2 Usd Fiyat TI Aciklama TL/M2 irtibat
Piyasa Gayrimenkul
1 Kirahk | 1.000 50.000 93.000 Rumeli Caddesi 250 m?2 her kat, 12 metre cephe |93 0 212 3438191
Rumeli Caddesi Gizerinde konumlu 2 kath giris
100 m2 giris alti 100 m2 (Degerleme konusu Piyasa Gayrimenkul
tasinmazla benzer niteliklere sahip olup, istenen 0 212 3438191
2 | Kirahk | 200 16.000 29.760 fiyatin ylksek oldugu distiniimektedir.) 149
Rumeli Caddesi Merkezinde Genis Cepheli. Giris Buket Emlak
Kati:200m2 Bodrum:70 M2 Lix Madaza
o . - Yasar Uygur
(Degerleme konusu tasinmazin zemin kati igin 0 212 2306050
3 Kiralhk | 270 16.634 30.940 emsal olarak dederlendirmeye alinmistir.) 115
Nisantasi Rumeli Caddesi'nde 110m2 Giris . .
Diikkan (Degerleme konusu tasinmazin zemin gg:?gk%lrct;ayrlmenkul
kati icin emsal olarak dederlendirmeye 0 212 6605190
4 Kirahk | 110 8.500 15.810 alinmistir.) 144
Tesvikiye - Macka Caddesi'nde konumlu madaza Pl .
kisa bir stire 6nce kiralanmistir. (Emsal tasinmaz aza Gayrimenkul
e 3 H Sabiha Akan
degerleme konusu tasinmaza kiyasla konum 0 212 2846384
5 Kirahk | 30 8.000 itibari ile ylksek serefiyelidir.) 267
Tegvikiye Caddesi’'nde Konumlu (Emsal tasinmaz Tepe Gayrimenkul
dederleme konusu tasinmaza kiyasla konum Gokhan Maltepe
6 Kirahk | 200 35.000 65.100 itibari ile ylksek serefiyelidir.) 326 0 212 2319307
City's Avm Arkasinda 170 M2 Magaza (Emsal Exper Emlak
tasinmaz dederleme konusu taginmaza kiyasla Hakan Sengll0 212
7 Kirahk | 170 13.000 konum itibari ile diisik serefiyelidir.) 76 23648120 532
Nisantasi Valikonagi Caddesi Ve Amerikan
Hastanesine Yakin, Vitrinli, 100 M2, Tki Katl gfl';‘;zDSrgaS'gg Eﬁgw a3
8 Kirahk | 100 5.000 (Konum itibari ile diistik serefiyelidir.) 50
Girig Kati 130 M2, 1. Bodrum Kat 100 M2, 2. A-Z Emlak
Bodrum Kat 70 M2'Dir. Sadece giris kati Ahmet Umit
kiralanirsa kira bedeli 8.500 TI' dir. (Konum 0 212 2301530
9 | Kiralik | 300 10.000 itibari ile dislk serefiyelidir.) 65
Nisantasi Valikonadi Orhan Hersek Sokakta, Remax Pro
Valikonagi'na 4.Binada Magaza (Sadece Magaza Aslan Baruh
10 | Kirahk | 120 8.500 icin) (Konum itibari ile disiik serefiyelidir.) 71 0212 2163686
Imaj Plus Gayrimenkul
Danismanlik i¢ Mimarlik
Nisantasi’'nda 100 M2 Magdaza 2 Katli (Konum Aydin Saban
11 | Kirahk | 100 6.000 itibari ile dusiik serefiyelidir.) 60 0 212 2912555

Kiralik Emsal - Degerlendirme:

Bdlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda Rumeli Caddesi Gzerinde benzer nitelikli
zemin kat isyerlerinin konum cephe gibi 06zelliklere gore degisiklik géstermek lizere 100-150
TL/m2/ay aralidinda kiralamaya konu olduklari tespit edilmistir. Bolgede yapilan piyasa ve emsal
arastirmalar sonucunda dederleme konusu tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak ortalama
70,-TL/m2/ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi kanaatine variimistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmaz icgin tespit edilen toplam deder
asadidaki tabloda sunulmustur.

Nisantasi Sube

ZEMIN 407 15.000 6.105.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi
Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamustir.
6.6.3. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullanilmistir. Rapor'un 6.5. basligi altinda detaylarn verilen emsaller dogrultusunda,
dederleme konusu tasinmaz igin 70 TL/m2/ay kira bedeli tespit edilmis olup, bu birim deder esas
alinarak gelir yontemi cergevesinde yapilan hesaplamalar asadida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 407
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 28.490
Yillik Kira Bedeli, TL/YIl 341.880
Kapitalizasyon Orani 0,06
Tasinmazin Dederi 5.698.000

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Is bu degerleme Raporu’nun 6.5. ve 6.6.3. bashklar altinda detaylan verildigi lzere
dederleme konusu gayrimenkulin piyasada konu olabilecedi kira bedeli 28.490,-TL/Ay
olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

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

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 ticaret fonksiyonlu kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti bagimsiz bélim icin yapilmis olup, misterek kisimlarin dederi bagimsiz bolim
dederine yansitilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

S6z konusu tasinmazin dederi; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 6.105.000,-TL olarak hesaplanmis
olup, bu yoéntemle tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak kullanilan Gelir Yontemi ile
ise 5.698.000,- TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle uyumlu
oldugu tespit edilmis, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen 6.105.000,-TL dederin rayic
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 IzZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve tapuda 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

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoylinde yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati gcercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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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

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis degeri asadidaki gibi takdir edilmistir.

Nisantasi Sube/Nihai Deger

> KDV Hari¢ | Y KDV Dahil = 3 KDV Harig
. KATNO | Alan,m? | Deger, TL/m? Deger, TL Deger, TL Deéer, usD

ZEMIN 15.000 6.105.000 7.203.900 3.282.258

Dederleme  konusu tasinmazin KDV  Haric toplam satis dederi; 6.105.000-TL
(AltiMilyonYiizBesBin Tirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Nisantasi Sube/ Kira Bedeli

| ALAN KiRA Bedeli  KIRA Bedeli TL/AY KiRA Bedeli ~ KIRA Bedeli TL/YIL | KiRA Bedeli _KIRA Bedeli USD/YIL |

28.490 341.880 15.317

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Degerleme konusu taginmazin sigortaya esas degeri; 254.375,-TL olarak hesaplanmistir.
(Sigortaya esas deder; bagimsiz bolimlerin toplam kapali alani ile Bayindirlik Iskan Bakanhgi 4A
Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(12.12.2011 itibari ile T.C. Merkez Bankas! 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

P
7
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