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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

Altinda dikkani olan kargir apartman

istanbul ili, Sisli ilcesinde, Mesrutiyet Mahallesi, 954
ada, 62 parsel 200,00 m2 arsa alanl altinda dikkan olan
kargir apartman vasifli bina

Dederleme konusu parseller;

24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli “Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Plan1” kapsaminda
Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup h=27,5m Blok
Nizam yapilasma sartlari bulunmaktadir.

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

(KDV hari¢)11.606.582 TL

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

3 2011_300_11_15



"mVEKTOR

©H

sisti suse IBLAGILS
2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI 30.12.2011
RAPORUN NUMARASI 2011_300_11_15
DEGERLEME TARIHI 28.12.2011
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 28.11.2011
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI 2011_300_11
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

Is bu degerleme raporunun amaci; Istanbul ili, Sisli
Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 954 ada 62 no.lu parselde
kayith tasinmazin deder tespitidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
_SPK Lisans No:401040
Isletmeci/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir

Dederleme konusu tasinmaz igin, firmamiz tarafindan

YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN daha énceki tarihlerde degerleme raporu
BiLGI hazirlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.

Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 4 2011_300_11_15
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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
detaylan  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olu, mdsteri tarafindan
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi cizgisi ile simirlanmaktadir. istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

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

Istanbul niifusunun;

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

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

- 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 Kkisilik Turkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

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

Bu sonuca gdére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gdrilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime oran %?2.83'tiir. Daha énceki
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 ndfus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir.

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

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

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

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigiikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glngoren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikduzi, Zeytinburnu, Fatih, Eminéni, Beyoglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 6 2011_300_11_15
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SisLi iLGESI
Sisli Ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de
Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli Ilcesi topraklari
ikiye boOliunmls durumdadir. Kuzeydeki Ayazada slﬁgggiR

bolimu, kuzey ve dodguda Sariyer, gineydoguda | ka&ITHANE
Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eylp Ilceleriyle iLGESI
cevrilidir. Gineydeki Sigli b6limU ise bati ve kuzeyde
Kadithane, dogu ve glineydoguda Besiktas, gliney ve
gineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur. Bu sinirlar
icinde toplam ylzélcimi 30 km?2'dir. Catalca
Yarimadasi'nin  dogu kesiminde vyer alan lge
topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi gliney
kesimine gdre daha buyuktdr.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sigli Ilcesi 28 mahalleden
olusur. Bunlar Ayazada, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe,
Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya,
Gulbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa,
Halaskargazi, Huzur, Indnl, Izzet Pasa Ciftligi,
Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Maslak,

Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, KA?&?;?E
Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir.

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

Ilge’de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira,
LGtfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolarn Harbiye
Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara, Yildiz BEYOGLU
Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin ILGESI
sinirlari icinde yer almaktadir.
Sehrin ¢ blylik stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.
Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir Olgiide dedisse de halen
Istanbul'un, azinliklanin 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
iLCESI

BESIKTAS
iLCESI

NUFUS: 2000 yil kayitlarina gére Sisli ilgesi'nin niifusu 271.003 diir. Sisli ilcesine bagh toplam
yirmi sekiz mahalle igerisinde en kalabalik olani toplam nifusun % 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile
Ayazada semtidir. En dlstk nifus kaydi ise 1.392 sayisi ile Halaskargazi Caddesi‘dir. Bu toplam
nifusun sadece % 0.51 ini tegkil eder.

SOSYO-EKONOMIK YAPI: ilce'nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayaldir. 1960’li 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 hizlh bir gelisme gérulmustir. Ayazada’da da sabun fabrikalari basta olmak Uzere gesitli
sanayi kuruluglarn bulunmaktadir. 1970li yillar da ise bu gelisimini stirdiren ilgede yeni sanayi
yatinnmlari gergeklesmistir. Ginimuzde Sisli 6zellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilag
sanayi alaninda hizla blyldyen bir yapiya sahip canli bir ticaret alani durumundadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 7 2011_300_11_15
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

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

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli bliylyen 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. Tirkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blylime goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayli 6lglilen mali aracilik hizmetleri
(yuzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlinlin cari fiyatlarla buytkliga 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

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

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

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

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

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

Yapi1 Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami

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

Bir Onceki Yila Gore Degisim Orani (%)

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

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

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

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

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

Dederleme konusu gayrimenkuller, istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, Halaskargazi
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin kuzeyinde ve batisinda Sisli Merkez, glneyinde
Osmanbey, dogusunda Besiktas Ilcesi yer almaktadir.

Tasinmazin gevresi, ticari fonksiyonlu olarak gelismistir.

Yakin gevresinde; Cevahir AVM, Dodanl Trade Center, Sisli Plaza, Elit Rezidans, Fransiz Lape
Hastanesi, Sisli Camii, Sigli Etfal EGitim ve Arastirma Hastanesi, yer almaktadir.

Gayrimenkullun konumlandigi bolge, genellikle orta ve orta-Ust gelir grubunun ikamet ettigi bir
bolgedir. Sosyal acidan cesitlilik gbsteren boélgede azinlik nifus oldukgca yogun olarak ikamet
etmektedir. Ust gelir grubu genelde yakin cevredeki rezidanslarda ikamet etmektedir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. E5 Karayolu ile FSM ve
Bodazigi Koprulerine ulasim oldukga rahattir. Maslak-Sariyer, Besiktas-Karakdy-Eminond,
Zincirlikuyu-Osmanbey-Taksim, Cadlayan-Ayvansaray-Eylip-Atatlirk Havalimani, Bogazici Koprisi
izerinde Altunizade-Uskiidar-Kadikdy ve F.S.M. kdprisi lizerinden Kozyatagi-Beykoz-Pendik-Tuzla
bolgelerine erisim imkanlarinin bulundugu bir noktada konumludur.

Tasinmazin bulundugu bélgede alternatif ulasim imkanlari bulunmaktadir. (istanbul ilinin bircok
ilcesine otoblis hatlari, Sishane-Haciosman metro hatti, Avcilar-Ségutligesme metrobils hattinin
Mecidiyekoy aktarma duradi)

Sisli Megrutiyet (19 Mayis) Mahallesi’ nin ve tasinmazin bulundugu bdlgenin, konum itibari ile
Avrupa ve Anadolu Yakasinda bulunan Basin Ekspres, Bayrampasa,Eylp, Sisli, Zincirlikuyu, levent,
Maslak ticaret aksinin Gzerinde yer alan tim is merkezlerine erisimi oldukga rahattir. Karayolu
ulasiminda E5 Karayolu, rayli ssitem ve metrobls kullanilarak, Avcilar-Beylikdlizi gilzergahina,
Zincirlikuyu - Levent - Maslak Is Merkezleri Bélgelerine, Eminénii — Taksim’e, Kavacik - Uskiidar’
a, Kadikéy - Bostanci’ ya erisim rahatlkla yapiimaktadir.

FRANSIZ
| LAPE
i HASTANESI
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HALASKARGAZI
CADDEST

TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Bodaz Koprisl 5,5 km|F.S5.M Kdprisu 10 km
Emindni 4 km | Taksim 2,6 km
Levent 4,7 km | Maslak 7,8 km
Uskiidar 11 km | Kadikdy 13 km
Atatlirk Havalimani 21 km | Sabiha Gokcen Havalimani 35 km

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

v Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada, 62
no.lu parselde, 200,00 m2 yzdlgime sahip arsa zerinde konumlu binadir.
v' Bina ana cadde uzerinde konumludur.

v' 2 Bodrum+Zemin+8 Normal kat olmak Uzere
toplam 11 kattan olusmaktadir.

v" Tasinmazin mevcut durumdaki kullanimi;

v' 2. bodrum kati, antre-hol, kazan dairesi, arsiv,

2. BODRUM KAT 155,23 Ups, odasl, soyunma odasl,
1. BODRUM KAT 155,23 v' su deposu ve sogutma gurubu mahalli, jenerator
ZEMIN KAT 155,23 y (1)ng|& catr K o 5
1 NORMAL KAT 150,63 . bodrum kati, kasa dairesi, arsiv, cay ocadi,
bay-bayan wc/lav.

2. NORMAL KAT 159,63 v' zemin kati, ana giris ve misteri ve servis hol(,
3. NORMAL KAT 159,63 v" 1. Normal kati; bankolar, hol, acik ofis, balkon,
4. NORMAL KAT 159,63 v' 2. Normal kati; sube mdidiri odasi, KOBI ve
5. NORMAL KAT 159,63 pazarlama bolimd,

v 3. Normal kati; acik ofis, balkon, 2 adet lav+WC,
6. NORMAL KAT 159,63 mutfak
7. NORMAL KAT 159,63 v 4, Normal kati; takip ve operasyon bolima, agik
8. NORMAL KAT 159,63 ofis, midur odasi, balkon,
TOPLAM 1742,73 v" 5. Normal kati; acik ofis, hol, balkon

v 6. Normal kati; hol, agik ofis, balkon

v 7. Normal kati; hol, midur odasi, acik ofis 2 adet lav+ WC, mutfak, balkon,

v' 8. Normal kati; hol, mutfak, seminer salonu, bireysel pazarlama bolimdi, balkon seklinde
dizenlenmistir.

v' Binanin 2 Bodrum+Zemin +3 Normal kati Halk Bankasi Sisli Subesi tarafindan
kullanilmaktadir.

v 4. Normal kattan 8. Normal kata kadar Bolge Mudurltga tarafindan kullaniimaktadir.

v' Tasinmazin katlara gore alan dadilimlari asadidaki tabloda verilmistir. Binanin toplam alani

1.742,73 m?2’dir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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v Topografik olarak diiz bir zemine sahip olup, Istanbul Deprem Bélgeleri Haritasi’ na gére 2.

Derece Deprem Bdélgesi‘'nde kalmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 4-B

Yapinin Yasi 44

Kat Adedi Bodrum, zemin, 1 normal kat+cekme kat

Dis Cephe Zemin katta cam ve dis cephe boyasi, normal

katlar dis cephe boyasi

Kapali Alan (m?2) 1.742,73 m2
Gulvenlik Mevcut
Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut

Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
Isitma Sistemi Dodgalgaz

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Teknik altyapisi tamdir. Binanin dis cephesi aliminyum kompozit levha ve cam kaplamadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Teknik altyapisi tamdir. Binanin dis cephesi aliminyum kompozit levha ve cam kaplamadir.

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi ISTANBUL
iLGESI SisLi
MAHALLESI MESRUTIYET
KOYU

SOKAGI

MEVKII

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 129

ADA NO 954

PARSEL NO 62
YUzOLCUMU 200,00
NITELIGI ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN
YEVMIYE NO 13324

CiLT NO 21

SAHIFE NO 2013
EDINIM TARIHI 02.11.2010

MALIK

SIRKETI -HISSESI TAM

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLISKIN KISITLAR

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

954 ADA 62 PARSEL

REHINLER BOLUMUNDE:

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Mudurlagu’nden alinan yazil takyidat bilgisine gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydina rastlanmamigtir.

SERHLER BOLUMUNDE:

14.12.2011 tarihinde, Sigli Tapu Mudurliga’nden alinan yazili takyidat bilgisine gore, tasinmaz
lizerinde asadida belirtilmis olan serh kaydina rastlanmistir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE;

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Mudurligiu’nden alinan yazih takyidat bilgisine gére,

*Irtifak: A.H: 26.07.1966 tarih ve 5507 sayili yevmiye ile Bu parsel lehine 63 parsel aleyhine
krokide sari boya ile boyanan kisimda Mecra irtifak Hakki bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

14.12.2011 tarihinde, Sisli Tapu Mudurligiu’nden alinan yazil takyidat bilgisine gére,

*Beyan; 954 Ada 12 Parselle arasindaki duvar musterektir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iIMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Mudurligi‘nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlar; 24.06.2006 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli “Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani” kapsaminda Ticaret+Konut
Alaninda kalmakta olup h=27,5 Blok Nizam yapilasma sartlari bulunmaktadir.

JARFimER =

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iINCELEMESI

Tasinmazlardan 954 ada 62 parsel nolu tasinmazin Sigli Belediyesi'nde incelenen imar dosyasinda,
19.07.1965 tasdik tarihli mimari projesi, 17.04.1967 tarih ve 250 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
ve 14.06.1965 tarih ve 2721 sayili Temel Tezkeresi bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLER] V.B. DIGER BENZER
KONULAR

Yapilan dosya incelemesinde encliimen yada mahkeme kararina rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
yurirlage girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

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

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim ! _en a i ayrerlen ul va I_nm _r axligl S y? I_Ca_re
Bilgileri) . | Sirketlerine Ayni Sermaye isleminden tescil edilmigtir.

Tasinmazlar son Ug yilda herhangi bir imar dedisikligine
konu olmamistir.
Degerleme konusu parseller;
. PR - 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 6&lgekli “Sisli Merkez ve
BELEDiYE BiLGiLERi . 'k tarihli 1/1000 Slgekli "sisli Merkez v
. Cevresi Uygulama Imar Plan1” kapsaminda Ticaret+Konut
(Imar Planinda Meydana Gelen H X
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Alaninda kalmakta olup h=27,5 Blok Nizam yapilasma
Bilgiler) sartlari bulunmaktadir.

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.
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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 Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi 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 Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastinilabilir 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 gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde 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 slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, tagsinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli 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 yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin eski bir yapi olmasi disinda olumsuz bir 6zelligine rastlanmamistir.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin merkezi bir bélgede konumlu olmasi,
e Ulasim olanaklari bakimindan gelismis bir bdlgede konumlu olmasi,
e Eski bir bina olmasina ragmen ic mekanin bakimli olmasi

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME

YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullaniimistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayilmistir.

Dederleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z énlinde bulundurularak yapilmistir.

6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge ticari faaliyet yogunlunun yutksek oldugu bir
bélgedir. Ticaretin yogun olmasi, dikkan ve dikkan igi asma kat satis ve kira degerlerinin yliksek
olmasina sebep olmaktadir. Bélgenin Konut+Ticaret imarli olmasi zemin Ustli kat satis ve kira
dederlerinin daha dlstuk seviyelerde seyretmesine sebebiyet vermektedir. Tim bina deder
tespitlerinde, tim bina igin tek birim deder belirlenememekte, katlar arasinda deger farklari ortaya
cilkmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz icin deder tespiti bahsi gecen sebepler dogrultusunda
kat bazinda yapilmistir. Bina bitin olarak degerlendirilmistir.

EMSAL ARASTIRMASI

DUKKAN EMSALLERI

BiRIM
ALAN FIYAT
NO DURUM (m?2) FIYAT TL |[ACIKLAMA TL/M2 iRTIBAT
D&C EMLAK
DANISMANLIGI
1 SATILIK 110 1.615.000 | 110 m2 merkezi konumlu diikkan 14.682 0 216 3562020
D&C EMLAK
Ana cadde Uzerinde 15.000 TL DANISMANLIGI
2 SATILIK 180 8.663.200 | kira getirisi olan diikkan 48.129 0 216 3562020
D&C EMLAK
Halaskargazi caddesi lGizerinde DANISMANLIGI
3 SATILIK 70 1.710.000 | diikkan 24.429 0 216 3562020
400 m2 alanh dikkan D&C EMLAK
Halaskargazi caddesi Gzerinde DANISMANLIGI
4 SATILIK 400 5.569.200 | taginmaza yakin konumlu 13.923 0 216 3562020
Dikkan 260 m2 ana cadde D&C EMLAK
g . . DANISMANLIGI
5 SATILIK 260 8.663.200 Uzerinde Halaskargazi Caddesi 33.320 0 216 3562020
6 SATILIK 140 2.185.000 | Tekstil de populer markalarin 15.607 IMAJ PLUS
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magdazalarinin bulundugu GAYRiMENKUIT
lokasyonda tarihi eser binada sifir DANISMANLIK IC
,kira getirisi ylksek dikkan. MIMARLIK
halaskargazi caddesine Gglincl SEVDA CETIN
binadir. 0212 2257226
%IZRIS 100 m2 ASMA KAT 75 OKTEM_&OKTEM
GAYRIMENKUL
5102DRUM 100 m2 BAHCE 75 FIGEN OKTEM
7 SATILIK 175 4.950.400 | TOPLAM 350 m2 28.288 02122172667
CADDEDEN GENEL " .
GORUNUMDUR. OKTEM_ & OKTEM
GIRIS 110 M2 BODRUM 50 m2 GAYRIMENKUL
TOPLAM 160 m2 FIGEN OKTEM
8 SATILIK 160 2.850.000 17.813 0212 2172667
TEPE GAYRIMENKUL
GOKHAN MALTEPE
Halaskargazi Caddesi lzerinde 0212 2318373
9 | SATILIK 230 4.750.000 | 230 m2 alanl diikkan 20.652
Halaskargazi Caddesi lizerinde PIYASA GAYRIMENKUL
10 SATILIK 250 5.225.000 | 250 m2 diikkan 20.900 0 212 3438191
Halaskargazi Caddesi lizerinde 70 PIYASA GAYRIMENKUL
11 SATILIK 70 3.800.000 | m2 diikkan 54.286 0 212 3438191
BINA EMSALLERI
) BIRIM
ALAN FIYAT FIYAT i i
NO | DURUM (m2) TL ACIKLAMA TL/M?2 IRTIBAT
LOTUS
LOTUS PROJE
Halaskargazi Caddesi kat mulkiyetli MURAT BULGURCU
kurumsal sirketlerin 0212 2274749
1 SATILIK 2.500 23.750.000 kiracisi olan satilik komple bina 9.500
Ana arterde 240 m2 oturumlu, otel ]
olmaya miusayit 10 katli bina ACIL EMLAK
satiliktir. Halaskargazi caddesinde gurol birgln
Osmanbey metrosuna yakin 0212 2919188
2 | SATILIK 2.400 19.950.000 konumludur 8.313

Emsal Dederlendirme: Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda dederleme konusu
tasinmazlarin kat bazinda serefiyelendirmesi yapilarak bina toplam alani igin 6.660 TL/m2 birim
fiyat takdir.

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

17

2011_300_11_15




"mVEKTOR

s

SsisLi SUBE

H
=

IHALK

Kiralik Emsaller

NO DURUM ALAN m2 KIRA TL AGIKLAMA TL/M2/AY iRTIBAT
Halaskargazi Caddesi lzerinde, Size Ozel Emlak-
i i 130 m2 aIanI|, halihazirda 0212 287 10 02
1 KIRALIK-OFIS 130 1.800 asansorli binanin 6.katinda 14
Halaskargazi Caddesi Uizerinde, i _
. . 4.katta konumlu 100 m2 ngéipg?’ggﬁl‘;g
2 KIRALIK-OFIS 100 1.650 buyuklugindeki ofis 17
CANKAYA EMLAK
Nebile Durak
0212 2412232
0212 2412232
Halaskargazi Caddesine 3 bina 0 530 7652040
3 KIRALIK BINA 27 1.200 | uzaklikta, caddeye yakin diikkan 44 0212 2412232
Halaskargazi Caddesi lizerinde
giris ve alt kattan ibaret 320m2 REALTY WORLD
prestijli isyeri, Cafe-restaurant MOZAIK
olmaya mdsait, dniine masa FERIT MALKOC
koyma ruhsati mevcuttur. Devir 0 212 2515555
Ucreti yoktur. Uzun sireli kontrat
KiRALIK yapilabilir. Kira bedeli 19.000 TL+ 0533 6840415
4 DUKKAN 320 22.700 KDV. Uzerinde otel var 71

Degerlendirme:

Yukarida aciklanan veriler ve tespitler i1siginda, bu calismaya esas teskil edecek gayrimenkulln
metrekare kira bedeli, tasinmazin konumu, kat sayisi, fiziki durumu g6z éniinde bulundurularak
toplam bina alani igin birim kira dederi 35 TL/m2/ay olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin bulundudu binanin bir butln olarak 35 TL/m?2 bedelle, kiraya verilmesinin uygun olacadi
kanaatine varilmistir.

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

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde; Rapor‘un 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu tasinmaz igin  6.660,-TL/m2 uygun oldugu

kanaatine variimistir.
GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
Birim Satis Satis Degeri
KDV Harig
(USD)

6.108.727

Satis Degeri
KDV Harig (TL)

11.606.582

Satis Degeri
KDV Dahil (TL)

13.695.767

Degeri
(TL/m?2)

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

Tasinmazin kira dederi, Rapor’'un 6.5. bashgi altinda detaylari verilen kira emsalleri dikkate alinarak
aylik 35 TL/m2/ay olarak takdir edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,08 araliinda
olabilecegi dliislinlilmekte olup, %7 olarak alinmistir.
GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI
Birim Kira Yillik Kira

Degeri Degeri Ro
(TL/m2/ay) (TL/Y1l)
1742,7 35 731.934

Alani

(m?)

Ayhk Kira
(QUVEND

60.995 7% 10.456.200
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6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylar verildigi (izere degerleme konusu tasinmazin kira
bedeli 60.995,-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurlaga’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum goérulmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiISTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir

6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi ile aynidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti binanin tamami igin yapilmis olup, misterek ve bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Bina bir bitlin olarak dederlendirilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sz konusu dedgildir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin dederi 11.606.582,-TL,
Gelir yontemi ile 10.456.200,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi piyasa dederini daha dogru olarak yansittigindan, emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan deder nihai deder olarak kullaniimigtir.

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 iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarindaki vasfi “Altinda Dikkan Olan Kargir Apartman”
olarak tescil edilmistir. Iskanli ve cins tashihli binadir. iskan alinmis ve cins tashihi yaptirilarak
yasal sirecini tamamlamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoyinde yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde 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 ulastiklar sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
Birim Satis Satis Degeri
(m2) Degeri KDV Harig

(TL/m2) ((15»))

1.742,73 6.660 11.606.582 13.695.767 6.108.727

Alani

Satis Degeri Satis Degeri
KDV Hari¢ (TL) KDV Dahil (TL)

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam KDV Harig toplam satis dederi;
11.606.582-TL (Onbirmilyon altiyiizaltibin besyiizsekseniki Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmigtir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDIRI

GAY RIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI
Birim Kira

Alam Degeri Ayhlk Kira Yilik Kira Degeri  Kira Degeri
2
(m?2) (TL/m?2/ay) ( TL/ay) (@WYA4D) (USD/ay)

1.742,73 35 60.996 731.947 32.103

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

SIGORTAYA ESAS DEGER

Birim Sigortaya Sigortaya
o) Y api1 Sinifi Degeri Esas Esas
(TL/m2) Degeri(TL) Degeri(USD)

1.742,73 IV-B 701 1.221.654 642.976

Alani

*(Degerleme tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,90.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400425
isletmeci/KontroIér Sehir Plancisi/Genel Mudur
/,_.-—-'_-_'—'___"-—-—._
;/
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

8. KAT- SEMINER SALONU

7. KAT-BOLGE MUDURLUGU

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 22 2011_300_11_15



"mVEKTOR

[EIHALK

sisLi SUBE

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 23 2011_300_11_15



"mVEKTOR

©OH

]
sisti SUBE (HIHALK

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 24 2011_300_11_15



"mVEKTOR

]
R (| HALK

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 25 2011_300_11_15



"mVEKTOR

[EIHALK

T sisLi SUBE

ZEMIN KAT- MUSTERI SERVIS HOLU-OPERASYON BIRIMI
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER

TAPULAR
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A
lli
: Sisti
licesi
| MESKUTIYET
Mabhallesi
Fotograf
Koyl 9
Sokagi
@
Mevkii c "'%E;ig giNE‘.E}i
Satis Bedeli Pafta No. Ada No. P?\Ige] Yuzolgimd
000000700 126 U4 62 ha wfﬁ“‘nn m dn
ALTIHNDA l.l:ll AN Ll‘l}‘; ARGHR-ARAR M A
Niteligi
Prammtadhr
Sinin Zemin Sistem No : 24671542
S P ORI E-HALK-BANKASEA-S-adina kaystls ikea HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
| ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Ticaret $irketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden.
AH : BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARIBOYA ILE BOYANAN KISIMDA
MECRA IRTIFAK HAKKI ALEYHTAR :HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
2 SIRKETI YEVMIYE :26/07/1966 - 5507
ol =
=1
2
X
uZJ Edinme
= | Sebebi
o
>
<<
x (O]
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ___ Tam
SIRKETI
Sahibi '
2 Yevmiye| Cilt Sahife Sira s
Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi
13327 2T 2073 021201
Cilt No. Cilt No.
siciiMuiaihLRAR
Sahife No SislifVxtkill MOGEF Yardimerst Sahife No.
'!3‘ TN\ o
Sira No. T i Sira No.
NOT
Tarih Tarih

ATILIVE A 2000
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TAPU TAKYIDATLARI

| T TASINMAZ BiLGILERI
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel 1 954/62
Zemin No : 24671542 Yiizdlgim : 200,00 m2
i1/ fige : ISTANBULSSISLI Ana Tay. Nitelik : ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN
Kurum Ad: : Sigh ™M
Mahalle / Koy Adi : MESRUTIYET Mah.
Mevkii %
Cilt/ Sayfa No T 2172013
Kayit Durum s Akuf

TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
S/l Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR S =

[ MULKIYET BILGILERI
SistemNo  Malik Elbirligi No_Hisse Pay/Payda Mectrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. Terkin Scbebi - Tarih - Yev.
T19975007  MALK GAYRIMENKUL YATIRIM OR TAKLIGI ANONIM TAM 200,00 Ticarct Sitkellcrine Ayni Sermaye ==
SIRKETI Konulmast - 02/11/2010 - 13324~
B Acklama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev. |
Trtifak AH  BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALE YHINE KROKIDE SARI BOYA ILE 26/07/1966 - 5507 =
BOYANAN KISIMDA MECRA [RTIFAK HAKKI (Baslama Tarih:26/07/1966 Stre:) e //7
P >
70
Raporlayas: 57 )
KaydiiaZye
[ Ay
Rapor Tarhi / Saati : 14122011 1427 1
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Proje ve Ruhsat Birimi

KONU :

Sisli

Bel

(imar ve Sehircilik Mildiirliigi )

SAYI : 2011-11509-R-1540916 /j :}XJZ

VEKTOR
Gayrimenkul Degerleme A.$
Thlamur kuyu Mah. Aytasi Sokak,

NO: 4

Umraniye/iSTANBUL

2-12- 01

ILGI : 16.12.2011 tarih, 2011/11509-R-1540916 sayih dilekgeniz.

SISLI, MESRUTIYET Mahal
tasdik tarihli,
irtifada, blok ni

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bilyiikdere Cad. NO: 100 ESENTEP]

e-posta : i

lesi, 129 pafta, 954 ada, 62 parsel sayili yer, 24.06.2006
1/1000 8lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda H=27.50m.
zam, konut + ticaret alaninda kalmaktadir..

{
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E/ASSTANBUL Telefon : 0-212- 288 75 76/259 Fax 274 16 07
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YAPI MUAYENE RAPORU
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EK 3 - LISANSLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANINA AIT LISANS BELGESI

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Parih : 2211 n NGO AAN2E

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

MTTTLIY O vassss Kunadu nun Ser VI, Nou3d sav “Sermeae Pyasasnda Faaliyves:

HSulorwd i Lisorsd e e I Tulmava 1156 Eaady Hahdunca Tebi | uyatia
Ozgiin BEKAR
Degarieme Urmanbifs Lasansint almsava Hak azsamigon
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iy ARIKAN
CENELSEKRETER

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

A etntion,

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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