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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

PROJE

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Bakirkéy Ilgesi,
Osmaniye Mahallesi, 1224 ada 2 parsel ve 1225 ada 1
parsellerdir. Parsellerin her ikisi Uzerinde bir proje
gelistirilecek  olup dederleme bu projeye istinaden
yapilmaktadir. Projenin adi REFERANS BAKIRKOY OSMANIYE
Projesi‘dir. Proje kapsaminda;
. 1224 ada 2 parsel lzerinde 3 adet konut (Teras A,
B, Teras C parsel) ve
e 1225 ada 1 parsel lUzerinde 1 adet ofis blogunda
(Teras A blogu)
Toplam 256 adet konut/ofis ve 70 adet diikkan olmak lzere
toplam 326 adet bagimsiz Uinite bulunmaktadir.
Ruhsat alinmis olup, kat irtifaki streg igerisinde kurulacaktir.

ARSA ALANI

. 1224 ada 2 parsel 10.340,71 m2 ve
e 1225 ada 1 parsel 2.732,26 m2'dir.
TOPLAM: 13.072,97 m?2

KAPALI KULLANIM ALANI

TOPLAM: 56.440,99 m?2
1224 Ada, 2 Parsel

Teras A Blok: 8.729,81 m2

B Blok: 23.806 m?2

Teras C Blok: 12.059 m2
1225 Ada, 1 Parsel

Teras A Blok: 11.845,99m?22

MEVCUT KULLANIM SEKLi

Dederlemesi yapilan tasinmazin insaati baslamamis olup,
mobilizasyon sirmektedir. Arsalarin etrafi tellerle gevrilmigtir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

Dederleme konusu parseller;

08.03.2004 tasdik tarihli 1/1.000 oOlgekli “Bakirkdy Merkez
Uygulama Imar Uygulama Plani” kapsaminda T3 (Sanayi
Doénisim Alanlar) alaninda kalmaktadirlar. *T3 alanlarinda;
konut, konaklama, birolar, is hanlari, garsi, is merkezleri,
cok katl madazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete
yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari, sosyal ve
klltlirel yapilar (sinema, tiyatro vb) yonetim yapilari vb yer
alabilir. Bu alanlarda KAKS: 2,00 Hpax:30,50 m’ dir.

*Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERiI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma ve maliyet yontemleri
kullanilmigtir.

DEGERLEME TARiHi

29.05.2012

TESPIiT EDILEN DEGER

Halk GYO A.S.nin “gelir hasilati” paylasimi” s6zlesmesinden
kaynakl degeri asagidaki gibidir.

HALK GYO A.S. dederi, KDV harig;

90.959.822-TL
(Doksanmilyondokuzyizellidokuzbinsekizytzyirmiiki-Turk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGI

08.06.2012
2012_300_03
29.05.2012
12.05.2012
2012_300_03

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dilizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl igin 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 Rapor; Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Osmaniye
Mahallesi, 1224 ada 2 parsel ve 1225 ada 1 parsel
numarall parsel (zerinde vyer alan “REFERANS
BAKIRKOY” isimli KONUT+TICARET projesi‘nin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Halk GYO A.S. ile
yUklenici arasinda, rapor igerisinde detaylan verilmis
olan “arsa karsiligi gelir paylasimi isi” sézlesmesinden
kaynakli Halk GYO A.S. dederi hesaplanmistir.

NAZEN TOMEN
SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-YUik. Mimar

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

Rapora konu gayrimenkul ile ilgili olarak Sirketimizce
daha o6nce 07.12.2011 tarih, 2011_300_010 rapor
numarali mevcut arsalar icin dedgerleme raporu
hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mleyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakody/ISTANBUL

Is bu raporun amaci, Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi,
Osmaniye Mahallesi, 1224 ada 2 parsel ve 1225
ada 1 parsellerin, Uzerlerinde gelistirilecek olan
“REFERANS BAKIRKOY” isimli KONUT+TICARET
projesinden kaynakli deder tespiti ve Halk GYO
A.S.nin  bu projeden kaynakh “gelir paylasimi
sOzlesmesinden kaynakll” dederinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, mdusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Tepelistii/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi ¢izgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i,

Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa [0 8 F5e o
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ,_"- :(,,;L ’5‘.
ikiye bolmektedir. o f;,i-‘ N

il alanmi, idari bakimdan dodu ve giineydogudan :‘}r
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira [ %
Ilgeleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi

(= Fn;:u

. - ‘;1“"'1“‘ L

ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'n Corlu |ya RM'ARA DENIZ] lST;NBU'. R

Gerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de |sea OF MARMARA) “1;
{ e

Vize Ilcesi topraklariyla cevrilidir.

| YALOVAcmss, Mo |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye ntfusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

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

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 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 gostermistir.

Bu sonuca goére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu dnem agikga gériilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhg
acisindan da ulkenin en édnemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime oran %?2.83'tiir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin (dogurganlik orani) dlismesi ve gégin yavaslamasidir.

2010 yilinda istanbul’un niifus artis orani %4,90 olmustur. Niifus 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 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine gére incelendidinde en yliksek niifusa
sahip ilcesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66'sI (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'l0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikgekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Eminonl, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

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

Konumu: Bakirkéy Ilcesi; Istanbul Metropoliten alan sinirlari icerisinde ve Avrupa vyakasinda
konumlanmistir. Batisinda ve kuzeybatisinda Kulglikgekmece, kuzeyinde Bahgelievler, kuzeydogusunda
Gungoéren ve dodgusunda Zeytinburnu ilgeleri bulunmaktadir. YUzolgimi 3.243 hektardir. Sinirlan
dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

Bdlgenin topografik yapisi cesitlilik
gostermekte ancak genellikle duzgin
yapilasmaya izin verecek egimdedir.

Bélge Trakya, Kirklareli, Gingdren ve Bakirkdy
Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bdlgenin
tamami 1. derece deprem riskli olarak
izlenmektedir.

Niifus:

1990 yilinda Tirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirkéy Ilcesi’ nin nifusu 1.310.072
olarak beliflenmistir. Bu hali ile 1990’ Ii yillarda iIstanbul’ un en kalabalik ilcesi olan Bakirkéy’ n
1927-2007 yillan arasindaki nifus dederlerine bakildiginda, 1945 ile 1950 yillari arasinda nifusun iki
katina yulkseldigi, sonrasinda ntifus artisinin durakladigi ve ardindan 1960 yilindan 1990’ |1 yillara
kadar sirekli artan rakamlarla adet bir nifus patlamasi yasandigi gorilmektedir. 1960’ lardan sonra
Ozellikle Dogu ve Gineydodu bélgelerinden aldigi yogun gogle diizensiz yapilasmaya sahne olmustur.
Planlama alaninin nifus artis orani llke nifus artis oraninin Gzerinde, Istanbul nifus artis orani ile
ayni paralelliktedir. Buradan da Istanbul’ a gégle gelen niifusun, yerlesim ve galisma alani olarak tercih
ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlasiimaktadir. Bakirkdy icerisindeki calisma alanlari, is
arayan nufus igin énemli bir gekim glici olusturmustur. 2010 yili adrese dayal nifus kayit sistemi
verileri asadgida sunulmustur.

Ilfilge merkezleri Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadmn Toplam Erkek Kadimn
Bakirkdy Z215.145 103 881 115.254 215.145 103 881 115.254
Toplam 219143 103 881 115.264 219145 103 BB1 115,264

Bakirkéy Ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet meslek lisesi, 26 adet ilkdgretim okulu, 2 adet
Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk egitim merkezi ve bir adet rehberlik arastirma merkezi faaliyet
gbstermektedir. Bunun yani sira ilgede, 12 adet Ozel Ilkégretim okulu, 2 adet Ozel Azinlik lkégretim
Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel Lise, 126 banka subesi, 86 kuyumcu, 12 ddviz biirosu, 13 otel
ve motel, 7 6zel hastane bulunmaktadir.

Ulasim: Bakirkéy Bolgesi”, karayolu ile Bogazici Képrisi’ nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisi’
nden 30 km Harem Otogari’ ndan 32 km, Haydarpasa Tren Gari’ ndan 34 km ve Sabiha Goékgen
Havalimani’ ndan 59 km mesafede bulunmaktadir.

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup, ayni zamanda ilgenin kuzey sinirini olusturmaktadir.
Otoyolu ilgenin ortasindan gegcmektedir. Uskiidar - Sile yolu ilceyi dikine kat ederek ikiye bdlmektedir.
Bolgeden karayolu ile Avcilar, Beyodlu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi merkezlere ve denizyolu
Uzerinden deniz otoblsu vasitasi ile Avcilar, Yenikapi, Kabatas, Kadikéy ve Bostanci iskelelerine toplu
tasima saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkéy-Bakirkdy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani
Caddesi ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan gizergahlarin baslicalaridir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Ulasim Projeleri:

A

Bbélgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-
Sogutlicesme metroblis  hatti  Gzerinden ulasim
mumkindir. 33 istasyondan olusan hattin uzunlugu
43 km olup, baslangic ve varis noktalari arasindaki
ortalama seyahat slresi 63 dakikadir. Sistemin,
Kadikdy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile Bakirkdy-
Anadolu Otogari-Gbéztepe Hava ray hatti ile entegre
edilmesi planlanmaktadir.

Fatih Sultan Mehmet Kopristi badlantih  Avrupa

f \(a% - = .~ Otoyolu (TEM) ile Bogazici Koprisu baglantili E-5
;,/ s Karayolu bolgenin kuzeyinden gegmektedir. Dogu-bati

e \ NS Y ey dogrultusunda ilceyi ortadan ikiye bélge demir yolu ve
) '-l\n $7. ) =L ilcenin giney sahilinde yer alan Bakirkéy Deniz

} Tl = a . OtobUlsti iskelesi adirhkh olarak sehir ici ulasim igin

= kullanilmaktadir. Ayrica yine gliney sahilinde yer alan

) ,;“ g = v- e 2 Atakdy-Marina Yat Limani ilge blinyesinde
i > / \ - bulunmaktadir.
Bakirkéy Ilgesi’ nin Yesilkdy Mahallesi’ nde yer alan

Atatiirk Havalimani, Istanbul ve cevre illerin yurtici ve
yurtdisi hava ulasimi ihtiyaci konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu acidan bakildiginda bélge
Istanbul ili’ nde cazibe merkezi olma 6zelligini hicbir zaman yitirmeyecek olan bir konuma sahiptir.

4.2, MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIzZiI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin bitln dinyay: tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi tic dnemli AB ilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi tahmini
yapilirken, Avro bdélesi igin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik bayime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Turkiye igin yuzde 3 oraninda ekonomik blylme 6ngérildi. Raporda, 6zel
tiuketim ve vyatirmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik bulyldmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiiresel ekonomik kosullarin koétilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
bliylimenin toparlanacadi belirtildi.

Tirkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizl bliylyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci geyrekte %8,8 biyid.
2. Ceyrekte, bir onceki ceyrede gore %6,9 buyldlu. Turkiye ekonomisinde tiim sektérlerde biylme
gbzlendi. En fazla blylyen sektoérlerin basinda dolayh 6lglilen mali aracilik hizmetleri (ylzde 18,5),

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylUzde 13) geldi. Ticaret sektorinin cari fiyatlarla baytklaga 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli biylime, gayrimenkul sektdri icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blUylyen ekonomiyi sodgutma ihtiyacina yo6nelik calismalar da
yuratlilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme énemli bir risk olarak
gorilmeye baglanmis, tlketicinin borclanma ve harcama olanaklarina yonelik ilave énlemler glindeme
gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegcmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. Donem)

Yapi1 Ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii yilizde 8,3 diistii.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilin ilk dokuz ayina goére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin ylizélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disUls
olurken degerinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yihnin ilk dokuz ayinda Yapi 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.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylar toplami

Yapi1 Ruhsati Toplami
Yiizolglimi

Yillar Bina Sayisi (m?2) 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 yili subat ayindaki kriz doneminde, kiresel likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini goOstermistir. Turkiye'de ekonomik blylimenin kazandigi ivme ile birlikte
ekonominin daha gliglenecegi 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 biylmenin
toparlanacagi beklenmektedir.

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

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul 1li, Bakirkdy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi, Kurt Cimento Yolu
Sokadi, 1224 Ada, 2 Parsel numarasinda 10.340,71 m2 arsa ile 1225 Ada, 1 Parsel numarasinda
kayith 2.732,26 m2 yiizdlcimiine sahip arsa (zerinde yapilacak olan "REFERANS BAKIRKOY KONUT
PROJEIDIR”. Proje gelistirilecek arsalar batida acik otopark, do§uda bos fabrika binasi, kuzeyde
Umraniye Sokak, giineyde ise Tez Sokak ile cevrelenmistir.

Tasinmazlarin yakin gevresi alt kat ticaret fonksiyonlu, Ust kat konut fonksiyonlu olarak gelismistir.
Yapilasmalar bitisik ve ayrik nizamdir. Yakin gevrelerinde; Fildami Sarnici, Veliefendi Hipodromu,
Marmara Forum Alisveris Merkezi, Bakirkdy Adliye Sarayi ve atil durumda bulunan Aris iplik Fabrikasi
ile Derby Fabrikasidir.

Gayrimenkullerin konumlandigi bélge, sosyo-ekonomik olarak orta-orta Ust gelir gurubunun ikamet
ettigi bir yerdir.

Tasinmazlar Osmaniye Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bdlgesinde gineyde ve batida Kartaltepe
Mahallesi, kuzeyde Bahgelievler Mahallesi ve Abdurrahman Nafiz Girman Mahallesi, batida ise
Seyitnizam Mahallesi, Cirpica Mahallesi, Veliefendi Mahallesi ve Simer Mahallesi bulunmaktadir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, ulagsim alternatifli ve rahattir. TEM Otoyolu, E5 Karayolu ve
Sahil yolundan karayolu ile ulasim sadlanabilmektedir. Her (ic glzergdhtan da Veliefendi
Hipodromu’nun batisindan gegen Ekrem Kurt Bulvari‘na erisip, buradan Umraniye Sokak veya Tez
Sokada sapilarak ulasmak mimkindur. Tasinmazlarin Ekrem Kurt Bulvari‘na uzakhdi kus ucusu 300
m'dir.

Rapora konu tasinmazin bulundudu bodlge konumu ve ulasim rahathhdi agisindan merkezi
konumlanmakta olup, gelismeye aciktir. Tasinmazlarin yakin cevresinde Bakirkdy Adliye Sarayi ve
Marmara Forum Alisveris Merkezi bu bélgedeki gelisim slrecini baslatmistir.

Bakirkdy Osmaniye Mahallesi’ nin ve tasinmazin bulundugu bélgenin, konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan tim is merkezlerine erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda TEM
Otoyolu, E5 Karayolu, Sahil Yolu ile deniz yolu kullanilarak, Avcilar-Beylikdizd glzergahina,
Zincirlikuyu - Levent - Maslak is Merkezleri Bdlgelerine, Eminénii — Taksim’e, Kavacik - Uskiidar’ a,
Kadikdy - Bostanci’ ya erisim rahathkla yapiimaktadir.

12 Basarsoft

012 TerraMetrics

012 DigitalGlobe
012 GeoEye
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TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU
Bodaz Koprisi 14 km | Emin6nu 8 km
F.S.M KéprisU 18 km | Avcllar 15 km
Levent 15 km | Maslak 18 km
Uskiidar 12 km | Kadikdy 12 km
Atatlirk Havalimani 5 km | Sabiha Gékgen Havalimani 38 km

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

e Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, Kurt
Cimento Yolu Sokag!,
o 1224 Ada, 2 Parseldeki 10.340,71 m?2 yliz 6lcime sahip arsa ile
o 1225 Ada, 1 Parseldeki 2.732,26 m2 ylz dlgimine sahip arsa lGzerinde gelistirilecek
olan konut + dikkanlardan olusan projedir.

e Arsalarin etrafi tellerle cevrelenmistir. Topografik olarak hafif edimli olup, Istanbul Deprem
Bolgeleri Haritas!’ na goére 1. Derece Deprem Boélgesi‘'nde kalmaktadir.

s Degerleme konusu parseller héalihazirda bitisik konumludur. Imar planlarinda ise arsalar
arasinda 15 m genisliginde imar yolu gectigi goralmis olup, mevcutta heniz bu yol
aciimamistir.

e Proje henlz baslamamistir.

e 1224 ada 2 parsel lzerinde konut amacgh 3 blok yer almaktadir. (Teras A, Teras C ve B blok
Blok)

e 1225 ada 1 no.lu parsel lzerinde konut amagl 1 adet blok yer almaktadir. (Teras A Blok)

e Her iki parselde zemin ve bodrum katlarda dikkanlar yer almaktadir.

e Projenin ruhsati ainmis olup, kat irtifaki henliz tesis edilmemistir.

+ Insaat heniiz baslamamis olup, mobilizasyon siirmektedir. Arsalarin etrafi, insaata baslamak
amaciyla onddlin ile gevrelenmistir.

ADA/PARSEL TOP. iNS. ALANI M?
1224/2 PARSEL 44.595
1225/1 PARSEL 11.846
TOPLAM 56.441
OZET TABLOLAR
ADETSEL DAGILIM
ADA/PARSEL KONUT ADT. DUKKAN ADT. TOPLAM ADT.
1224/2 PARSEL 159 50 209
1225/1 PARSEL 97 20 117
TOPLAM 256 70 326
BRUT SATILABILIR ALANLAR
ADA/PARSEL KONUT M2 DUKKAN M? TOPLAM M2
1224/2 PARSEL 26.050 2.906 28.956
1225/1 PARSEL 5.805 282 6.087
TOPLAM 31.855 3.189 35.044

Brat satilabilir alanlar, satis listelerinde telafuz edilen brit alanlarin toplamindan ibaret olup, emsal disi
alanlar da icermektedir.
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1224 ada 2 parsel

1224 ada 2 parsel, ruhsat ve mimari projesinde, 159 adet konut ve 50 adet dikkan olmak lzere
toplam 209 adet bagimsiz Unite olarak 3 bloktan olusmaktadir. Teras A, Teras C ve B blok.

1224 ada 2 parsel

1224 ada 2 parsel, ruhsat ve mimari projesinde, 159 adet konut ve 50 adet dikkan olmak (zere
toplam 209 adet bagimsiz Unite olarak 3 bloktan olusmaktadir. Teras A, Teras C ve B blok.
TERAS A BLOK

Teras A blok 2 nolu parsel lGzerinde Zemin+8 normal kat olmak Uzere toplam 9 kathdir. 2
bodrum kat tim bloklarin altinda yer almakta olup B blok planinda gorilmektedir. Toplamda
11 kathdir.

Binanin girisi zemin kattan olup, binada projesine gére 2 adet yangin merdiveni ve 2 adet
asansor bulunmaktadir.

Dikkanlar : Acilacak olan Imar yolu lzerinde bodrum katta 12 adet diikkan, imar yolu ve
Umraniye Sokak kesisiminde zemin katta 9 adet diikkan olmak lizere toplam 21 adet diikkan
bulunmaktadir.

Konutlar : Toplam 49 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Zemin katta 8, 1. Katta 7, 2., 3. Ve 4. Katlarda 6'sar adet, 5.katta 5, 6. Ve 7. Katlarda 4’er
adet, 8.katta 3 adet daire bulunmaktadir.

Blokta toplam 21 adet 2+1, 4 adet 3+1, 18 adet 4+1, 6 adet 4+1+1 daire bulunmaktadir.
Blokta yer alan 2+1 daireler 144 m2 - 249 m2 arasinda, 3+1 daireler 187 m2 - 225 m2, 4+1
daireler 177 m2 - 223 m2, 4,5+1 daireler ise 226 m2 - 304 m2 arasinda buyUklige sahiptir.
Mimari Projesine Gére Alansal dagihmi asagidaki gibidir.

AD
BRUT EMSAL EMSAL DISI
KATLAR ALAN ALAN ALAN
2. BODRUM KAT
1.BODRUM KAT
ZEMIN 1.115,63 834,88 280,75
1.KAT 1.137,71 869,70 268,01
2.KAT 1.088,54 779,68 308,86
3.KAT 959,26 734,43 224,83
4.KAT 906,72 709,18 197,54
5.KAT 854,64 578,40 202,71
6.KAT 781,11 590,45 190,66
7.KAT 713,69 537,75 175,94
8.KAT 638,28 425,28 213,00
TERAS KAT 534,23
TOPLAM 8.729,81 6.059,75( 2.062,30

TERAS C BLOK

Teras C blok 2 nolu parsel Gzerinde Zemin+8 normal kat olmak uzere toplam 9 kathdir. 2
bodrum kat tim bloklarin altinda yer almakta olup B blok planinda gorilmektedir. Toplamda
11 kathdir.

Binanin girisi zemin kattan olup, binada projesine gére 2 adet yangin merdiveni ve 2 adet
asansor bulunmaktadir.

Dikkanlar: Acilacak olan, imar yolu Gzerinde bodrum katta 22 adet diikkan bulunmaktadir.
Konutlar : Toplam, 67 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Zemin katta 10, 1. Katta 9, 2., 3. Ve 4. Katlarda 8’er adet, 5. Katta 7, 6. Ve 7. katta 6'sar
adet, 8.katta 5 adet daire bulunmaktadir.

Blokta toplam 21 adet 2+1, 4 adet 3+1, 36 adet 4+1, 6 adet 4+1+1 daire bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Blokta yer alan 2+1 daireler 144 m2 - 232 m2 arasinda, 3+1 daireler 187 m2 - 225 m2, 4+1
daireler 183 m2 - 269 m2, 4+1+1 daireler ise 226 m2 - 304 m2 arasinda buyukliklere
sahiptir.

Mimari Projesine Gére Alansal dagilimi asagidaki gibidir.

4 ADA PDAR
BRUT EMSAL | EMSAL DISI
KATLAR ALAN ALAN ALAN
2. BODRUM KAT
1.BODRUM KAT
ZEMIN 1.438,02] 1.194,44 243,58
1.KAT 1.475,06| 1.163,29 311,77
2.KAT 1.425,88] 1.086,12 339,76
3.KAT 1.296,61| 1.040,85 255,76
4.KAT 1.244,06| 1.015,57 228,49
5.KAT 1.191,97| 951,60 240,37
6.KAT 1.120,85| 895,32 225,53
7.KAT 1.051,02| 840,21 210,81
8.KAT 960,65 713,37 247,28
TERAS KAT 854,86
TOPLAM 12.058,98| 8.900,77| 2.303,35

B BLOK

Orta blok olup, B blok olarak isimlendirilmistir. 2 nolu parsel Uzerinde Zemin+8 normal kat
olmak Uzere toplam 9 kathdir. 2 bodrum kat tim bloklarin altinda yer almakta olup bu blok
planinda goérilmektedir. Toplamda 11 kathdir.

Binanin girisi zemin kattan olup, binada projesine gore 2 adet yangin merdiveni ve 2 adet
asansor bulunmaktadir.

Diikkanlar : B Blok, Umraniye Sokak lizerinde zemin katta 7 adet diikkan bulunmaktadir.
Konutlar : Toplam 43 adet bagimsiz bélumden olugsmaktadir.

Zemin katta 3, diger katlarda 5’er adet daire olmak lzere toplam 43 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

Blokta toplam 9 adet 2+1, 34 adet 3+1 daire bulunmaktadir.

Blokta yer alan 2+1 daireler 131 m2 - 159 m?2 arasinda, 3+1 daireler 144 m2 - 204 m2
arasinda buyUkluge sahiptir.

Mimari Projesine Gére Alansal dagihmi asagidaki gibidir.

x
BRUT EMSAL EMSAL
KATLAR ALAN ALAN | DISI ALAN
2.BODRUM KAT | 8.541,76 8.541,76
1.BODRUM KAT 7.856,62 496,77 7.359,85
ZEMIN 1.144,66 577,49 567,17
1.KAT 695,97 572,52| 123,45
2.KAT 695,97 572,52| 123,45
3.KAT 695,97 572,52 123,45
4.KAT 695,97 572,52 123,45
5.KAT 695,97 572,52 123,45
6.KAT 695,97 572,52 123,45
7.KAT 695,97 572,52| 123,45
8.KAT 695,97 572,52 123,45
TERAS KAT 695,41

TOPLAM 23.806,21| 5.654,42|17.456,38
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1225 ada 1parsel

1225 ada 1 parsel, ruhsat ve mimari projesinde, 97 adet konut ve 20 adet dikkan olmak Uzere
toplam 117 adet bagimsiz Unite olarak tek bloktan olusmaktadir. Teras A.
TERAS A BLOK

Teras A blok, 1 nolu parsel lizerinde 2 adet bodrum+zemin+8 normal kat olmak Uzere toplam
11 kathdir.

Binanin girisi zemin kattan olup, binada projesine gére 2 adet yangin merdiveni ve 2 adet
asansor bulunmaktadir.

Diikkanlar : Acilacak olan imar yolu lizerinde bodrum katta 11 adet, Umraniye Sokak zemin
kat Gzerinde 9 adet olmak Uzere toplam 20 adet dikkan bulunmaktadir.

Konutlar : Toplamda 97 adet bagimsiz bolumden olusmaktadir.

Zemin katta 11, 1.,2.,3.,4. Katta 13’er adet, 5. Katta 11 adet, 6. Katta 10 adet, 7. Katta 8, 8.
Katta 6 adet ofis olmak lizere toplam 98 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Blokta toplam 46 adet stlidyo, 12 adet 1+1, 34 adet 2+1 ofis bulunmaktadir.

Blokta yer alan stiidyo daireler 43 m2-60 , 1+1 daireler 79 m2 241 daireler 85-221 m2
arasinda buyUklige sahiptir.

Mimari Projesine Gére Alansal dagilimi asadidaki gibidir.

BRUT EMSAL |EMSAL DISI

KATLAR ALAN ALAN ALAN
2.BODRUM KAT | 2.159,71 2.159,71
BODRUM KAT 2.159,71 69,22| 2.090,49
ZEMIN 918,50 633,06 285,44
1.KAT 829,02| 668,34] 160,68
2.KAT 829,02| 668,26] 160,76
3.KAT 829,02| 668,44] 160,58
4.KAT 829,02| 668,34] 160,68
5.KAT 807,60 59567] 211,93
6.KAT 738,13] 559,29] 178,84
7.KAT 664,53 494,52 170,01
8.KAT 586,58 428,96] 157,62

TERAS KAT 495,15

TOPLAM 11.845,99| 5.454,10| 5.896,74
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Degerlemesi yapilan her iki parsel tizerinde de “REFERANS BAKIRKOY” konut proje uygulanacak olup,

5.2.1.

ruhsatlar alinmistir. Yapisal insaat 6zellikleri asagidaki tabloda verilmektedir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi 4B
Yapinin Yasi INSAAT HALINDE
1224 Ada, 2 Parsel
Teras A Blok: 2B+Z+8 normal kat
. .| B Blok: 2B+Z+8 normal kat
Kat Adedi " | Teras C Blok: 2B+Z+8 normal kat
1225 Ada, 1 Parsel
Teras A Blok: 2B+Z+8 normal kat
Dis Cephe -

Kapali Alan (m?)

TOPLAM: 56.440,99 m?
1224 Ada, 2 Parsel
Teras A Blok: 8.729,81 m2
B Blok: 23.806 m2

Teras C Blok: 12.059 m2

1225 Ada, 1 Parsel
Teras A Blok: 11.845,99m?22

Otopark imkanlari

Acik, kapal

Isitma amaciyla kullanilan yakit

Dogalgaz,

Isitma sistemi

Bina ici kalorifer

Sicak su temini

Bina ici , mUsterek

Elektrik

INSAAT HALINDE

Su

INSAAT HALINDE

Kanalizasyon

iINSAAT HALINDE

Guvenlik

INSAAT HALINDE, PROJEDE MEVCUTTUR.

5.2.2.

FiZzIKSEL OZELLIiKLERI

Dederleme konusu parseller lizerinde yukarida tanimi verilen proje uygulanacaktir. Ruhsat alinmis olup
bilgileri rapor igerisinde yer almaktadir. Arazinin etrafi, insaata baslamak amaciyla gevrelenmis olup
mobilizasyon baslamistir. Insaat baslamamistir. Her iki parsel arasindan gegen imar yolu heniiz
acilmamistir. Satis ofisi kurulmustur. Gelinen insaat seviyesi projenin yaklasik %5 oraninda

tamamlanma seviyesidir.
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan projenin bazi teknik ozellikler, ruhsata gére yukaridaki tabloda 6zetlenmistir.
Tasinmazin bulundudu bélgede her tirli altyapr imkani mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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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 ISTANBUL
iLCESi BAKIRKOY BAKIRKOY
MAHALLESI OSMANIYE OSMANIYE
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI PLANINDADIR PLANINDADIR
PAFTA NO
ADA NO 1224 1225
PARSEL NO 2 1
YUzZOLCUMOU 10.340,71 m?2 2.732,26 m2
NITELiGi KARGIR FABRIKA KARGIR FABRIKA
YEVMIYE NO 9929 (eski 10206) 9929 (eski 10206)
CiLT NO 72 72
SAHIFE NO 7092 7092

EDINIM TARIHI

09.09.2011 (eski 15.08.2007)

09.09.2011 (eski 15.08.2007)

MALIK

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

HISSESi: TAM

HISSESI: TAM

Degerlemesi yapilan tasinmaz heniiz “Kargir Fabrika” niteligine sahiptir. Uzerinde yapilmasi disiinilen
projeye iliskin ruhsat 31.05.2012 tarihinde, her iki parsel igin de sirasiyla 2742 ve 2741 numaralar ile
ayri olarak alinmis olup, projenin tamaminda toplam 326 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Kat
irtifaki hentiz kurulmamis olup stireg devam etmektedir. Kat irtifaki tesisi esnasinda tasinmazlarin

niteligi “ARSA"” olarak dedistirilecektir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGiISI VE

KISITLAR

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iILE iLGILI HERHANGI BiR TAKYiDAT OLUP OLMADIGI HAKKINDA

BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKiN KISITLAMAR

DEVREDILMESINE

1224 Ada, 2 Parsel ve 1225 Ada, 1 Parsel

Bakirkoéy Tapu Sicil Miudurltginden alinan bilgiye gore, rapor tarihi itibariyle tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir takyidat yoktur.
REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlar tzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlar tzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Tasinmazlar tzerinde herhangi bir beyan yoktur.

YAZILI TAKYIDAT BILGISI EKTE YER ALMAKTADIR. EK 2 DOKUMANLAR.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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5.3.2.

Bakirkdy Belediyesi Imar Mudirligii'nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlar; 08.03.2004 tasdik
tarihli, 1/1000 6lcekli Bakirkdy Merkez Uygulama Iimar Plani kapsaminda T3 lejantinda kalmaktadir. Plan

BELEDiYE INCELEMESI

notlarina gore T3 lejantinda belirlenen yapilasma kosullar asagidaki gibidir:

e Bu planda ticaret alanlari, 1. derece ticaret alanlar (T1, T2, T3, T5, T6) ile tali ticaret alanlan

(KT) seklinde tanimlanmistir.

e Bu planda T1, T2, T3, T5, T6 ve KT lejantiyla tanimlanan alanlarda, parlayici, patlayic,
gurultha, hava vb gevre kirliligi yaratan ticari kullanimlar yer alamaz.

e "“Sanayi DOnldsuim Alanlan” olarak tanimlanan T3 alanlarinda; konut, konaklama, birolar,
ishanlari, carsi, is merkezleri, cok kathh magazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete
yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari, sosyal ve kiltiirel yapilar (sinema, tiyatro vb)

yonetim yapilar vb yer alabilir. Bu alanlarda KAKS: 2,00 Hmax:30,50' dir.

Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.

H. (RESMI KU

KENTS!
HIZNE]

5.3.2.1.

Dederlemesi yapilan 1224 ada 2 parsel ve 1225 ada 1 parsele iliskin ruhsat bilgileri asadida yer

iMAR DOSYASI INCELEMESI

almaktadir. Tasinmazin mimari projesi ve ruhsati incelenmistir.

Parsel 1224 ada 2 parsel 1225 ada 1 parsel
Ruhsat tarih 31.05.2012 31.05.2012
Ruhsat no 2742 2741

Blok adeti A+B+C

Bagimsiz Uniteler Adet Alan m? Adet Alan m?
Apartman binasi (3 ve daha ¢ok daireli) 159 20.063,47 97 5.323,75
Dikkan 50 625,00 20 130,35
Ortak alan 23.905,53 6.391,80
Toplam 209| 44.594,00 44803| 11.845,90
Yol kotu alti kat sayisi 2 2

Yol kotu Ustii kat sayisi 9 9

Toplam kat sayisi 11 11

Yapi sinifi 4B 4B
Ruhsatlar EK 2 béliminde yer almaktadir.
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Yapi! muteahidi olarak Biskon Yapi A.S.belirtilmistir.
Yapi Projeleri Onay tarihi:29/05/2012

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

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

Halihazirda bulunmayan, yikilmis bazi binalarla ilgili kararlar bulunmakta fakat binalar yikiimis
oldugundan belgeler dikkate alinmamistir. Arsa tzerinde kullanilabilir yapi bulunmamaktadir.

5.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu projenin yapi denetimi Standart Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yuruttilmekte
olup, insaat henlz baslamamistir.

YAPI DENETIM KURULUSUNUN UNVANI: Standart Yapi Yapi Denetim Ltd. Sti.
YAPI DENETIM KURULUSUNUN ADRESI: Beykoop 1. Bblge,7. Cadde, Aker Apartmani, 8/36
Esenyurt/istanbul

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI
DEGiISiM

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmazlar; 09.09.2011 tarihinde 9929 yevmiye nq ve
15.625.000 TL bedelle Halk Bankasi A.S. adina kayith iken

BILGILERI : ) ; o
(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim Halk_ Gay_/rlnjel_'\kul Yatirim Ortakligi A.S.'ne satis isleminden
Bilgileri) . | tescil edilmistir.

Tasinmazlar son g yilda herhangi bir imar degisikligine
konu olmamistir.
07.06.2012 tarihi itibari ile ilgili Belediye’den alinan yazih
imar durumuna gbére sdz konusu parseller; 08.03.2004
tescil tarihli 1/1000 olgekli “Bakirkdy Merkez Uygulama
Imar Uygulama Plan1” kapsaminda T3 (Sanayi D&niisim
Alanlari) alaninda kalmaktadirlar.
*T3 alanlarinda; konut, konaklama, bdirolar, is hanlari,
carsl, is merkezleri, cok katli magazalar, bankalar, toptan
BELEDiYE BiLGiLERi ve .perakende ticarete yt')nelilf "birimler, Ioka.ntalar,
(imar Planinda Meydana Gelen sergileme alanlari, sosyal ve Kkiltirel yapilar (sinema,
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. tiyatro vb) yoénetim yapilari vb yer alabilir. Bu alanlarda
Bilgiler) KAKS: 2,00 Hpax:30,50 m'dir.
*Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.
*Tasinmazlarin:
* 1225 ada 1 parsel igin hazirlanmis 31.05.2012 tarih,
2741 sayil ve
* 1224 ada 2 parsel igin hazirlanmig 31.05.2012 tarih,
2742 sayil ruhsati bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme konusu “REFERANS Bakirkéy” Osmaniye projesi bu raporun 5.1 ve 5.2 bélimlerinde
anlatiimaktadir. Proje 2 ayrn parsel Uzerinde gerceklesecektir. Iki parsel arasindan heniiz
uygulanmamis (agilmamig) bir imar yolu gegmektedir.

So6z konusu proje, toplam 4 bloktan olusmakta olup, insaat alani mimari projesine goére 56.440,99
m2 ‘dir. Dederleme galismasi bu projeden kaynakli, Halk GYO’ A.S.nin stzlesme geredince olusan
“gelir paylasimindan %50,5 hissesi dikkate alinarak deder verilmistir. Belirtilen proje konsepti ve
iceriginin sireg igerisinde degistirilmesi durumunda deder dedisebilecektir. Dederleme mevcutta
mimari projesi onayli ve ruhsati alinmis proje icin hazirlanmistir.

Dederlemesi yapilan projede henliz kat irtifaki kurulmamis olup, kat irtifaki tesisine esas olan bagimsiz
bolum listeleri tizerinden hareket edilerek deger tespit yapilmistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

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

. Analiz edilen gayrimenkulin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilir.

. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi duzeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

. Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

. Secgilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

glinlimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stlresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir. Halk GYO A.S.nin
ylklenici ile yapmis oldugu ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi SOZLESMESI dikkate
alinmis ve bu sdzlesmeden kaynakli, satis gelirlerinin %50,5 oranindaki payi dikkate alinmistir.
Projeksiyonlar yapilarak “gelir indirgeme yéntemi” ile deder tespit edilmistir.

Dederlemesi yapilan projede heniz kat irtifaki kurulmamis olup, kat irtifaki tesisine esas olan bagimsiz
bolim listeleri Gizerinden hareket edilerek deder tespit yapilmistir.

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

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazlarin yan parselinde atil durumda bulunan fabrikanin olmasi ve bu fabrikanin
doénisum slrecinin zamaninin ve yapilacak fonksiyonun tahmin edilememesi,

e Yan parseldeki arsa Uzerinde ylksek katli yapilasmalar yapildigi takdirde, kuzeydogu
ybninde deniz ve hipodrom manzarasinin kismen kapanacak olmasi.

e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi

e Ana arter lzerinde degil, ara yolda konumlanmis olmasi

e Bodlgede gok sayida donisume ugrayacak atil sanayi tesisinin yeni projelere imkan
taniyacak olmasi nedeniyle ileriye yonelik, yluksek rekabet ortaminin olusma olasilig,

e Bodlgede yaya olarak ulasilabilen birgok alisveris merkezinin olmasinin, projedeki
dukkanlarin piyasada tutunmalarinda yaratabilecedi risk.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

¢ Hipodroma yakin konumlu olmasi nedeniyle, yodgun olarak yapilasmayacak ferah bir
bdlgede olmasi,

e Osmaniye Mahallesi'nde, mevcut konutlarin orta gelir grubuna hitap ediyor olmalarina
ragmen, hizh bir seklide daha modern konutlara dénlstyor olmasi,

o Bodlgede yaya olarak ulasilabilen bircok alisveris merkezinin, projedeki konutlara olan
olumlu etkisi. Bunlardan Marmara Forum Alisveris Merkezi'nin Tirkiye'nin en blylk
alisveris merkezlerinden biri olmasi,

e Adalet Sarayi'nin Osmaniye Mahallesi'nde E5 Karayolu'na ve dederlemesi yapilan
araziye yakin konumlu olmasli. Bolgede Adliye Saray!’ nin gekecedi kitlenin (avukat, hakim
vs) ihtiyacini karsilayacak miktarda homeofis ve nitelikli konutlarin olmayisi,

e Bolgede dedisim sirecinin devam etmesi, cevresindeki konut alanlarinin déntstim
iginde olmasi,

e Bolgede 1999 depreminden 6nce yapilmis olup, deprem ydnetmeligine uygun olmayan
yapilarin gogunlukta olmasi nedeniyle yeni nitelikli konutlara talebin olmasi,

e Bolgedeki konut stogunun bdlge halki igin temel ihtiyaglar haline gelen giivenlik ve
otopark hizmetlerini karsilayamaz nitelikte olmasi nedeniyle, bélge halkinin konut talebinde
nitelikli konut yapilasmasina ydnelim gdstermesi.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde ruhsati alinmis bir proje mevcut oldugundan deder tespitti
proje dederlemesi olarak yapilmistir. Deder tespitinde, HALK GYO A.S.’nin arsa sahibi olarak dederi
hesaplanmistir. Halk GYO A.S.nin vyiklenici ile yapmis oldugu ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI 1SI SOZLESMESI dikkate alinmis ve bu sdzlesmeden kaynakli, satis gelirlerinin  %50,5
oranindaki pay! dikkate alinmistir. Soézlesme detaylari raporun 6.12 béliminde verilmistir. Bu
sOzlesmeye gore HALK GYO A.S., arsa satisi karsiligi olarak gelistirilecek olan projenin, satis
gelirlerinin  %50,5 oranindaki payina sahip olmakta, projenin gelistirme, insaat, pazarlama v.b.
giderlerine bir katkida bulunmamaktadir.

Dederlemesi yapilan projede heniiz kat irtifaki kurulmamis olup, kat irtifaki tesisine esas olan bagimsiz
bolim listeleri tizerinden hareket edilerek deger tespit yapiimistir.
Proje Dederi tespitinde gelir yontemi, emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi kullaniimistir.

Gelir yonteminde, indirgenmis nakit akisi yontemi kullaniimistir. Yontem igerisinde satis gelirlerine
ve maliyetlere ihtiyag duyulmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Satis gelirleri: Badimsiz Unitelerin her birinin deder tespitinde emsal karsilastirma yontemi
kullaniimis, sahip olduklari 6zellikler (konum, kat, yon, kat bahgesi v.b.) dislinllerek serefiyelendirme
yapillmistir. Bélgedeki emsal konut ve ofis projeleri ile dikkanlar incelenerek, konut ve diikkan satis
dederleri takdir edilmistir.

Maliyetler ise 2012 yili Bayindirlk ve iskan Bakanhgl Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve benzer
projelerdeki gergeklesen rakamlar dikkate alinarak hesaplanmistir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu projenin glincel satis rakamlarinin bolge piyasasi ile uygunlugunun anlasiimasi ve
bos arsa dederinin tespitine yonelik gergeklestirilen piyasa arastirmalari asadida yer almaktadir.
incelenen emsal projeler asagidaki haritada gésterilmis olup, arastirma raporun ekler bdlimiinde
verilmistir. EK.6 Bolgede yer alan, proje konseptine sahip ve benzer hedef kitleye hitap eden projeler
incelenmistir.

. sahilpark Veliefendi = ti/ "
ol Ze\{tmburn_u ‘{' Y = [
Wk FOINES / iy R

d

Basarsoft

2 GeoEye
2 DigitalGlobe

KONUT PROJESI EMSALLERI: Raporun EK 6 bélimiinde verilmistir.

ARSA EMSALLERI

Iimar planinda, bélgede biylk parsellerin bulundugu Zeytinburnu Cirpici ve Bakirkdy Osmaniye
bolgelerinde hakim imar durumu; “Sanayi Donilisiim Alanlar” olarak tanimlanmis alanlar olup, bu
imar kosulu altinda; konut, konaklama, burolar, ishanlari, carsi, is merkezleri, cok katli magazalar,
bankalar, toptan ve perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari, sosyal ve
kialturel yapilar (sinema, tiyatro vb) ydnetim yapilarn vb yer alabilir. Bu alanlarda KAKS: 2,00
Hmax:30,50’ dir.

1. Girgin Emlak (Osmaniye) - 0212 570 66 66

Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede konu tasinmaz ile ayni bélgede arsa fiyatlarinin 1.700 USD/m? -
2.200 USD/m? civarinda olabilecegi gérisii ahinmistir. (3.120-4.038 TL/m?2)

2. Hakan Emlak/Mustafa Kus - 0212 542 31 11

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Tepeusti/Umraniye/ISTANBUL 22 2012_300_03



"mVEKTOR

@ |\

BAKIRKOY-OSMANIYE

H
B

IHALK

Dederleme konusu parseller Gzerinde konut projesinin gelistirilecegi varsayildiginda, mevcut arsa
dederinin 1.800 USD/m?2 civarinda olabilecedi gorisiu alinmistir. (3.300 TL/m?2)

Emlak yetkilisi ile yapilan goériismede bodlgede arsa sayisinin ¢ok az oldugu, arsa fiyatini arsadan elde
edilebilecek dederinin %50-60 olabilecedi bilgisi alinmistir.

3. Turyap Zeytinburnu Gayrimenkul/Burhanettin Yonar - 0212 415 90 00

Tasinmazla ayni bolgede, eski Aksu Fabrikasi'nin bulundugu yerde, tasinmazla ayni imar kosullarina
sahip, 55 dénim arsanin 65.000.000,-USD bedelle satildigi belirtiimistir. (1.182,-USD/m?) (2.169
TL/m?2)

4. Dogus Gayrimenkul- 0538 430 30 16

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede, ayni imar durumuna sahip, 860 m2 arsa igin 2.750.000
USD bedelle satildidi bilgisi alinmigtir. (5.851 TL/m?2)

DUKKAN EMSALLERI

1. Girgin Emlak (Osmaniye) — 0212 570 66 66

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede konu tasinmaz ile ayni bélgede Osmaniye Meydani‘'ndan ana
cadde Uzeri kdése konumlu 22 m2 dikkanin 200.000 TL, yeni binada bulunan 100 m2 (70 m2+30 m?2)
dikkanin 500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.000-9.090 TL/m?2)

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bos arsa dederi ve konut, diikkan dederleri emsal karsilastirma
yontemi ile degerlendirilmistir.

Bos arsa dederi tespiti:

Yukaridaki bélimdeki emsalleri incelenmis olup, arsa birim dederinin 3.250 TL/m2 olabilecedine
kanaat edilmistir. Bu durumda bos arsa dedgeri asagidaki gibi hesaplanmaktadir.

Arsa Degeri
Birim Satis Fiyati,
Ada-Parsel No Arsa Alan;, m? | TL/m? Arsa Degeri, TL Arsa Degeri, USD
1224 -2 10.340,71 |3.250,00 33.607.307,50 18.307.625,16
1225-1 2.732,26 |3.250,00 8.879.845,00 4.837.307,29
TOPLAM 13.072,97 42.487.152,50 23.144.932,45

Konut, diikkan dederleri

Dederlemesi yapilan projede henliz kat irtifaki kurulmamis olup, kat irtifaki tesisine esas olan bagimsiz
boluim listeleri lizerinden hareket edilerek deger tespit yapiimistir.

Dederlemesi yapilan projede yer alan, her Gnitenin (bagimsiz bélumun) dederi tespit edilirken emsal
karsilastirma yontemi kullaniimis, dairelerin sahip olduklari 6zellikler (konum, kat, yon, kat bahgesi
v.b.) disinilerek serefiyelendirme yapilmistir. Bélgede yer alan, proje konseptine sahip ve benzer
hedef kitleye hitap eden projeler incelenmistir. Deder tespiti, projenin hedef kitlesi dikkate alinarak
yapilmistir.

Her bir bagimsiz Unite igin, bitmis durumundaki satis dederleri Raporun EK.6 bolimiinde verilmis
olup asadidaki gibi 6zetlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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PROJENIN TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNDAKI DEGERI:

ADA/PARSEL KONUT (TL) DUKKAN (TL) TOPLAM (TL)
1224/2 PARSEL 130.787.500 9.026.575 139.814.075
1225/1 PARSEL 30.754.400 3.017.190 33.771.590
TOPLAM 161.541.900 12.043.765 173.585.665

PROJENIN MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE DEGERI :

ADA/PARSEL Mevcut insaat tamamlanma seviyesine gore deger TL
1224/2 PARSEL 88.287.340
1225/1 PARSEL 20.084.289
TOPLAM 108.371.629

Emsal karsilastirma yontemi ile projenin mevcut insaat seviyesine gore dederi verilirken,
tamamlanmasi igin gereken maliyetler (gelistirici kar beklentisi de katilmis olarak), bitmis olmasi
durumundaki dederden eksiltilmek suretiyle verilmistir. Mevcut insaat tamamlanma orani %5 olarak
alinmistir. (Proje, ruhsatlar, satis ofisi tamamlanmis durumdadir.)

ADA/PARSEL HALK GYO A.S. “Gelir Paylasimi S6zl.” kaynakh degeri TL
1224/2 PARSEL 70.606.108
1225/1 PARSEL 17.054.653
TOPLAM 87.660.761

Halk GYO A.S., sGzlesmeden kaynakli olarak %50,5 oraninda gelirden pay sahibi olup, deger
yukaridaki gibi hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Maliyet yonteminde, “arsa + yapi insaat ve gelistirme bedelleri = deder” formill ile hareket
edilmektedir. Projedeki yapilandirmalarin yapi insaat bedeli, 2012 yili Bayindirlik ve iskan Bakanhgi
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri verilerinden hesaplanmistir. Projede gergeklesecek diger maliyetler
ingsaat maliyetinin %25 oraninda artirilarak (Cevre diizenlenmesi, peyzaj, altyapi ve diger sosyal

donatilar ile gesitli

varsayllmaktadir) hesaplanmigtir.

danismanlik ve mihendislik hizmet bedelleri

PROJENIN TAMAMLANMIS OLMASI DURUMUNDAKI DEGERI

MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITi

gibi

ek maliyetleri

icerdigi

TAMAMLANMA
DURUMUNDA

Arsa degeri 32.056.201 8.470.006 40.526.207 TL
insaat ve gelistirme maliyetleri 38.741.906 10.291.204 49.033.110 TL
Toplam Maliyet 70.798.107 18.761.210 89.559.317 TL
Gelistirici Kar Orani (mal.iz.) 40% 40%
Gelistirici Kar 28.319.243 7.504.484 35.823.727 TL
Toplam Deger TL 99.117.350 26.265.694 125.383.044 TL
Toplam Deger USD 53.994.307 14.308.271 68.302.579 usD
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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PROJENIN MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE DEGERI
MALIYET YONTEMi iLE DEGER TESPITi

MEVCUT INSAAT TAM.

SEVIYESINE GORE %5
Arsa degeri 32.056.201 8.470.006 40.526.207 TL
ins.ve gel.mal.tam.orani 5% 5% 0
ins.ve gel.mal.tam.maliyeti 1.937.095 514.560 2.451.656 TL
Mevcut Sev. gore top. maliyet 33.993.296 8.984.566 2.451.656 TL
Gelistirici Kar Orani (mal.iz.) 40% 40%
Gelistirici Kar 13.597.319 3.593.826 17.191.145 TL
Toplam Deger TL 47.590.615 12.578.393 19.642.801 TL
Toplam Deger USD 25.925.050 6.852.096 32.777.146 usD

Insaat ve gelistirme maliyetleri asagidaki gibi analiz edilmistir.

MALIYET ANALIZi

Yapi maliyeti

Toplam insaat alani 44.595 11.846 56.441 m?
Birim insaat Maliyeti 695 695 TL/m?
insaat Maliyeti 30.993.525 8.232.963 39.226.488 TL
Gelistirme ve Diger Maliyetler

Gelis. Mal. Artis orani 25% 25%

Gelis. Mal. Miktari 7.748.381 2.058.241 9.806.622 TL
Toplam MALIYET 21.104.705 5.606.147 26.710.851 | USD

Halk GYO A.S.nin, proje ile ilgili sozlesmeden kaynaklh dederi, “gelir paylasimi” esasina dayali
oldugundan ve bu yéntemde gelirler dikkate alinmadigindan hesaplanamamaktadir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Gelir yonteminde, indirgenmis nakit akisi yéntemi kullaniimistir.

Gelirler, emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen bagimsiz tnitelerin satis degerleri toplami
yani satis hasilatindan kullaniimaktadir. Satis dederlerinin proje baslangici ile bitisi arasinda
artacadl dustntlmekte olup, bu prim artisi yillik esit olacakmis gibi dlslinllerek satis
gelirlerine yansitilmis ve nakit akis tablosunda belirtilmistir.

Satis hizlari, nakit akis tablosuna yansitildigi sekli ile 6ngortlmis olup, konut satislarinin 3 yil
icerisinde tamamlanacagi, dikkan satislarinin da ikinci yilda baslamakla birlikte 3 yilda
tamamlanacadi 6ngorilmustar.

Giderler, yapi insaati ve gelistirme maliyetleri ile pazarlama giderlerini igermektedir.
Maliyetler, maliyet yontemi ile elde edilmistir. Pazarlama giderleri ise, satis cirosu Uzerinden
belli bir oranda alinmistir. Diger bir gider atfedilmemistir.

Proje yapim ve gelistirme sirecinin 2 yil icerisinde tamamlanacadi distnilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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e Projedeki konut satislarinin, hemen birinci dénemden itibaren baslayacadi, diikkan satislarinin
ise ikinci donemde baslayacadi distunulmusttr. Tahmini satis hizlar tabloda belirtilmektedir.

¢ Nakit akis tablosundaki dénemler, 12 aylik streleri kapsamaktadir.

e Iskonto orani tespitinde, risksiz getiri orani olarak T.C. hazinesinin, Amerikan Dolarn cinsi,
04.01.2041 vadeli, Eurobond getiri orani olan %5,99 alinmistir. Iskonto orani %10,49 olarak
kabul edilmistir.

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

PROJE HALK GYO A.S.
TL usD TL usD
1224 ADA 2 PARSEL 128.117.436 69.792.143 64.699.305 35.245.032
1225 ADA 1 PARSEL 52.001.024 28.327.626 26.260.517 14.305.451
TOPLAM 180.118.460 98.119.769 90.959.822 49.550.483

Nakit Akis tablosu EK. 4 da yer almaktadir.

PROJENIN MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE DEGERI

PROJE HALK GYO A.S.
TL usbD TL usD
1224 ADA 2 PARSEL 90.398.658 49.244.788 64.699.305 35.245.032
1225 ADA 1 PARSEL 41.442.542 22.575.879 26.260.517 14.305.451
TOPLAM 131.841.199 71.820.667 90.959.822 49.550.483

Nakit Akis tablosu EK. 4 da yer almaktadir.

Bu yontem ile yapilan hesaplamalarda, yapilan s6zlesme geredince, Halk GYO A.S.'nin dederi, satis
gelirlerine dayali oldugundan ve maliyetlere bir katkisi bulunmadigindan her durumda da degeri ayni
kalmaktadir.

6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda yer alan dikkan niteligindeki ticari Gnitelerin satilmasi planlandigindan
icin kira dederi analizi yapilmamistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir. Halk GYO A.S.,
dederlemesi yapilan parseller (izerinde gerceklestirilecek olan REFERANS BAKIRKOY adli Konut+Ticaret
fonksiyonlu projenin gelistirilmesi isi ile ilgili olarak Biskon Yapi A.S. ile “ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI ISI SOZLESMESI” yapmistir. Buna gére Halk GYO A.S. hicbir gelistirme giderine
katilmayarak, arsasi karsiliginda, projenin gelirlerine %50,5 oraninda pay almaktadir.

6.9. BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme, ruhsati alinmis bir proje icin yapilmistir. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederine iliskin
hesaplamalar rapor igerisinde detayli olarak verilmistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Mer’i imar Plani’nda belirtildidi gibi “Ticaret ve Konut”
fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

Projenin musterek kisimlarinin degeri, bagimsiz bélimlerin dederine yansitiimis olup, projenin dederi
icerisinde yer almaktadir. Bagimsiz bolim yapisi henliz tapuda olusturulmamistir.  Dederleme tim
projeyi kapsayacak sekilde bir butln olarak yapilmistir. Her bir bagimsiz bolimin dederi, tapuda
olusturulacak sekli ile verilmistir.

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

Halk GYO A.S.ile Biskon Yapi A.S. arasinda, 20 Subat 2012 tarihli, TC.Besiktas 16.Noterliginde 08976
kayit numarasi ile yapilan” ISTANBUL-BAKIRKOY-OSMANIYE ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi” ile ilgili s6zlesme kosullarina gdre, Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam geliri (ASKSTG)
179.207.921 TL+KDV olarak 6ngorilmekte ve bu bedel lizerinden %50,5 orani karsiligi, Arsa Satisi
Karsiligi Asgari Sirket Payl Toplam Gelir Olarak 90.500.000 TL+KDV olarak asgari kosullar
tanimlanmaktadir. Arsa Satis Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi halinde, asgari bedel lizerine be
artan kisimigin yine %50,5 oraninda ek 6deme saglanacaktir. Yiklenicinin taahht etmis oldugu
“Asgari ASKSPTG"nin tamamina uygulanmak tzere, TUIK'in belirledigi (UFE+TUFE)/2 artis oraninda
arttirilarak gincellenecektir. Asgari Arsa Satigi Karsiligi Sirket Payi Toplam Geliri, glincellenmis rakami
dikkate alinarak, %?20lik dilimler halinde, s6zlesme imzalanmadan 6nce, 360 gin sonra,540 gin
sora,720 gin sonra ve 900 giin sonra tamamlanmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ

ACIKLAMASI

Rapor'‘a konu proje 2 ayn parselde yer almaktadir.

Projenin tamamlanmis hali ile ve mevcut

tamamlanma seviyesine gére olan dederleri igin farkh yontemlerle tespit edilen dederler asagidaki

tabloda belirtilmektedir.

1224 ADA PARSEL 2 PROJENIN TAMAMLANMIS PROJENIN MEVCUT TAM.DUR.
OLMASI DURUMUNDAKI DEGERI SEVIYESINE GORE DEGERI HALK GYO A.S. DEGERI
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 139.814.075 88.287.340 70.606.108
MALIYET YONTEMI 101.288.899 49.762.164
GELIR YONTEMI 128.117.436 90.398.658 64.699.305
1224 ADA PARSEL 2 PROJENIN TAMAMLANMIS PROJENIN MEVCUT TAM.DUR.
OLMASI DURUMUNDAKIi DEGERI SEVIYESINE GORE DEGERI HALK GYO A.S. PAYI
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 33.771.590 20.084.289 17.054.653
MALIYET YONTEMI 26.839.468 13.152.167
GELIR YONTEMI 52.001.024 41.442.542 26.260.517
TAM.DUR.
HALK GYO A.S. PAYI
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 173.585.665 173.585.665 87.660.761
MALIYET YONTEMI 128.128.368 62.914.331
GELIR YONTEMI 180.118.460 131.841.199 90.959.822
ASGARI KOSULLAR 179.207.921 90.500.000

Halk GYO A.S.'nin bu projeden kaynakh dederi sézlesme ile tanimlanmis oldugundan, sozlesme
kosullarina goére, yillara sari satis gelirlerinin %50,5 oranini yansitan Gelir Yontemi bulgularinin nihai
deder oldugu kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIzZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Deder tespiti projeye istinaden yapilmistir. Projenin;
- 1225 ada 1 parsel igin 31/05/2012 tarihli -2741 numarali ve
- 1224 ada 2 parsel igin 31.05.2012 tarih, 2742 numaral ruhsati bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan projenin ana tasinmazi halen “kargir fabrika niteliginde gorilmekte olup, tapu
kayitlarinda cins tashihinin yapilarak arsaya donistirilmesi ve tapuda kat irtifakinin kurularak
bagimsiz bolim yapisinin olusturulmasi gerekmektedir. Proje siireci yeni baslamis olup tapu ile ilgili
yapilmasi gereken islemlerin stireg ilerlerken olusturulmasi gerekmektedir.

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

Dederlemesi yapilan 2 ayri parsel lzerinde, tek bir proje gelistirilmesi s6z konusudur. Proje ile ilgili
eksik ve yapilmasi gerekenler raporun 7.3 béliminde anlatiimistir. Bunlar slrec esnasinda yapilacak
olan islemler olup, mevcut hali ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde portfoye proje
olarak alinmasi uygun goridlmdistar.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi konusu 1224 ada 1 parsel ve 1225 ada 2 parsel lzerinde ruhsath bir proje olup,
dederlemede, emsal karsilagtirma, maliyet yaklagsimi ve gelir yéntemleri kullanilmistir. Nihai degder
takdiri asagidaki gibidir. Tasinmaz Uzerinde bagimsiz bolim yapisi henliz olusturulmadigindan proje
henuz arsa asamasinda olup, KDV orani bu sebeple %18 olarak kullaniimistir.

BOS ARSA DEGERI

TL, KDV HARIG

USD, KDV HARIG

TL, KDV DAHIL

1224 ADA 2 PARSEL 33.607.308 18.307.625 39.656.623
1225 ADA 1PARSEL 8.879.845 4.837.307 10.478.217
TOPLAM 42.487.153 23.144.932 50.134.840

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

TL, KDV HARIC

USD, KDV HARIC

TL, KDV DAHIL

1224 ADA 2 PARSEL 128.117.436 69.792.143 151.178.575
1225 ADA 1PARSEL 52.001.024 28.327.626 61.361.208
TOPLAM 180.118.460 98.119.769 212.539.783

PROJENIN MEVCUT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE DEGERI

TL, KDV HARIC

USD, KDV HARIC

TL, KDV DAHIL

1224 ADA 2 PARSEL 90.398.658 49.244.788 106.670.416
1225 ADA 1PARSEL 41.442.542 22.575.879 48.902.199
TOPLAM 131.841.199 71.820.667 155.572.615

HALK GYO A.S.nin,PROJEDEN KAYNAKLI, GELIR PAYLASIMI MIKTARININ

BUGUNKU DEGERI

TL, KDV HARIG

USD, KDV HARIG

TL, KDV DAHIL

1224 ADA 2 PARSEL 64.699.305 35.245.032 76.345.180
1225 ADA 1PARSEL 26.260.517 14.305.451 30.987.410
TOPLAM 90.959.822 49.550.483 107.332.590

Degerleme konusu REFERANS BAKIRKOY PROJESINDEN kaynakli, HALK GYO A.S. dederi, KDV harig;
90.959.822-TL (Doksanmilyondokuzyiizellidokuzbinsekizyiizyirmiiki-Tiirk Lirasi) olarak

takdir edilmistir.

Bagimsiz bélim bazinda dederler tespiti raporun EK 6 bélimiinde liste halinde verilmektedir.

*(29.05.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,8357.-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Nazen TOMEN

SPK Lisans NO:400645
Yik.Mimar

Dederleme Uzmani

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi

Genel Mudar
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