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1. RAPOR OZETI
DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHiI

RAPORUN NUMARASI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGI

Bina

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Kilicali Mahallesi, 138 pafta,
57 ada 14 parsel lzerinde kayitl olan 1 bodrum + zemin
+ 7 normal kath + 1 gekme kath isyeri binasi (Halk
Bankasi Salipazarn Subesi ve Genel Mudurlik Ek Hizmet
Binasi)

Dederleme konusu parsel;

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 oOlgekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Uygulama Plan”
kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50 metre, Ticaret (T3)
alaninda, kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda
kalmaktadir.

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

9 adet bagimsiz bolimin toplam dederi:

36.470.000 TL (KDV harig)

29.06.2012
2012_300_06
26.06.2012
2012_300_06

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyul icin hazirlanmistir.

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

Is bu degerleme raporunun amaci; istanbul ili, Beyoglu
Ilcesi, Kiligali Mahallesi, 138 pafta, 57 ada 14 parsel
Uzerinde kayitl olan isyeri binasinin (Halk Bankasi
Salipazarl Subesi ve Genel Midurlik Ek Hizmet Binasi)
glincel piyasa rayic degerinin tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudar

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nceki tarihlerde
Sirketimizce  30.12.2011 tarih 2011_300_11_06
numarali dederleme raporu hazirlanmistir.

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

Mueyyetzade Mahallesi, Kemeralti Caddesi No:2
Kat:2-3 Karakdy-Beyoglu-ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Raporda
detaylarn  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuatl
geredince, dederleme  raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

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

Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve -:4 e .

Istanbul Kentini de ikiye bolmektedir. f-‘ RN

il alan, idari bakimdan dodu ve glineydogudan )}7 ‘,s = e
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira | Sy ™ i :'f’., g,»-”J},r-’
Ilceleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi i o \ ‘»;.4};” w

Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'n Corlu
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize Ilcesi topraklariyla cevrilidir.

l

MARMARA DENIZ] ‘STANBUL »; .

(SEA OF MARMARA)
l

_ YALOVAcesyag Mare

8l

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 sonuglar 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 biyiime 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 gocln
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, Beyoglu, Bahcelievler, Badcilar, Glingbéren, 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
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BEYOGLU iLCESi

Konumu: 20 Nisan 1924'te Beyodlu Belediyesi
kuruldu. Cumbhuriyetin ilk yillarinda Besiktas, Sisli,
Kemerburgaz'i da kapsayan Beyoglu, 1930'da
Besiktas'in ayrilmasi, 1936'da Kemerburgaz'in
Eylip'e badlanmasi, 1954'de Sisli ilgesinin
kurulmasiyla buglinkl haline zemin olusturuldu.

1970'de mabhallelere ayrildi. 1984'e kadar Istanbul
Belediyesi'ne bagl sube olarak sube mudurlerince
ybnetilen Beyoglu, 1984'de Bliiyliksehir ve Ilge
Belediyeleri igin gikartilan "Yerel Yonetimler Kanunu" cergevesinde yeniden yapilanarak 45
mahalleyi kapsayan "Beyodglu Belediyesi" mevcut statlistini almistir.

Beyoglu Ilcesi, Istanbul Ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin giiney kesimi ile Halic
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halic, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, Gilineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Istanbul Limani ile
cevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dodal kaynaklar yoktur. Arazi yapisi olarak engebeli bir durum arz
etmekte olup, merkezi bolgedeki yerlesim alani sik binalardan olustugu, merkezi bolge disindaki
mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve isyerlerinden meydana geldigi, yesil alan
bakimin ise zengin olmadigi goérilmektedir.

Esenieps Illcenin  yuzélgimi  ise  8.76  km2 dir. Ilcede
P Il e ; ceskiss | Marmara Bolgesi Iklimi hakimdir.Beyoglu ilgesinin denize
N Sigl yakinligi nem oranini artirmaktadir. Iklimi genellikle sicak
Bayrampasa (| Ihyrse muaaye XN olarak kabul edilmektedir. Yillk ortalama vyadis 639
h v - .
Otoygg, i, mm.dir. Yillik yagisin 401 kis, % 21'i ilkbahar, % 11'i yaz,
= S Cskder % 28 sonbahar aylarinda dismektedir. Ilgenin hakim
natiren il Pea Mh rizgarlari % 33 kuzeydogudan poyraz, kuzeybatidan
g < .
Foradl karayeldir.
I e Istanbul Y
©2011 Googag dala 2011 Basarsoft, Transnavicom | Beyoglu Ilgesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez,

Besiktas, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu.
Ancak 1930'da Besiktas ve 1954'te Sisli ilcesinin kurulmasiyla Beyoglu ilcesini Merkez ve Taksim
Bucadi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970°'den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir.
Istanbul’'un merkez Ilgesi olan Beyoglu ilgesinin Bucak ve kdéyleri bulunmamakta olup, 45 Mahalle
Muhtarhgi vardir.

2000 Yili Nafus sayimi sonuglarina goére Niifus Dagilimi

toplam 231.900 kisilik ntfusuyla Istanbul ili | **°=

toplam ndfusunun % 2.33'Gn0G, Tarkiye | =oo=

toplam nifusunun 0 | z7oeno

0.34'GnG  barindirmakta ve nufus sayimina | zsocce E—

gbre nufus artis hizi %0 1.26 olmustur. | =ocee
Istanbul metropolinin  merkezinde yer | =0
alan 8.76 km2 lik ilgede km2 ye 264 Kisi | iso00m

dismekte, Istanbul’da km2 ye 1.922 Kkisi, s
Turkiye'de ise km2 88 kisi dlismektedir. Yogunluk bakimindan Ulke ortalamasinin Gzerindedir.
Beyodlu ile ilgili tiim veriler gece nifusu(ikamet eden) baz alinarak elde edilen verilerdir. Ancak
sahip oldugu ticaret, hizmet gibi konulardaki fonksiyonlar nedeniyle gindiz nifusu yaklasik iki
milyon kisidir.

Yillara Gore Nifiis Verileri
Yil 1927 1935 1940 1945 1950  1955(  1960| 1965 1970 1975|1980  1985|  1990]  1997| 2000  2007] 2010,
Niifus 294.025 236.141) 247.252| 257.091) 279.238| 208.138| 216.425| 218985 225.850[ 230.532 223.360[ 245.999| 229.000| 231.826| 231.900| 247.256| 248.084

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Beyoglu Ilcesi bugiinkii sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda cakilip kalmis
nifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme sireci icinde gelisebilecedi herhangi
bir yer kalmamasi nedeniyledir.

Ilge nifusunun % 85'i Tirkce dili kullanilmaktadir. Azinliklar ise % 15' yabanci dil kullanmakta
olup, glunlik hayatlarinda da Tirkge konusulmaktadir.

Beyoglu Ilcesi'nde 1219 adet umuma acik dinlence ve edlence yeri, 198 otel-pansiyon, 228 is hani,
3 sauna, 29 sinema, 12 sanat galerisi, 5 tiyatro, 10 kuiltir merkezi, 7 sinagog, 3 havra, 44 kilise,
95 (93'l faal, 2'si gecici kapali) Cami, 752 dernek-vakif, 49 kitapevi-muzik market ve TRT hizmet
binasi bulunmaktadir.

Beyoglu Merkez Ilge oldugundan ulasimi rahathkla yapilmaktadir. Havalimani’‘na ulasim kesintisiz
olmaktadir. Galata Képrisu ile Eminénii, Atatiirk Képrisu ile Fatih Ilcesine 1991 yilinda Taksim,
Tunel arasinda tramvay yapilmistir. Sishane-Taksim’den Sisli'ye bagh Mecidiyekdy ve Haclosman
arasinda metro badlantisi mevcuttur. Hali¢ icerisinde vapur calismaktadir. Ilcedeki yollarin tamami
asfalttir. ilce, deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Sitliice, Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar,
Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlarn yurt disina yolculuk yapan gemiler Beyoglu
Rihtimindan kalkmaktadir.

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

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

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bdlgesi borg krizinin bitin dinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ énemli AB (lkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi igin sadece ylzde 0,2 oraninda ekonomik blytime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Tirkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
Ozel tuketim ve yatirmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik biylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blyimenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyreginde ekonomisi en hizli blyiyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyluds. 2. Ceyrekte, bir dnceki ceyrede gore %6,9 biyuda. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
bliyime goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayl &lgilen mali aracihik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluglarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylizde 13) geldi. Ticaret sektérinin cari fiyatlarla blyukligt 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli biyime, gayrimenkul sektéri icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave o6nlemler
glindeme gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh
Aylar Ortalama Aylar Ortalama Aylar Ortalama Aylar Ortalama Aylar Ortalama
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

Yapi! Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii yiizde 27,0 diistii.

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

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

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bina Yiizolgiimii Daire
Sayisi m?) Deder (TL) Sayisi
2010 52.647 63.700.800  36.177.590.130 322.030
YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373

2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
Bir Onceki Yilin ilk alti
Ayina Gore Degisim Orani 2010 8,4 23,6 30,8 29,1

(%) 2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6

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

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

Kaynakga-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 ili, Beyodlu Ilcesi, Kilicali Mahallesi, Meclisi Mebusan
Caddesi 72 nolu binada yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal katl + 1 ¢ekme kattan olusan, 2
madaza, 6 serbest blro, 1 restoran nitelikli 9 bagimsiz bélimden olusan, Halk Bankasi Sali Pazari
Subesi, Halk Bankasi Genel Midurlik Ek Hizmet Binasi ve 2 kati kiraci Eco Trade and Development
Bank tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

Tasinmaz IDO Kabatas Terminali'nin 1 km giiney dogusunda, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde,
Zeytinburnu-Kabatas Tramvay hattinin Findikh ve Tophane duraklar arasinda Cadde uzerinde
Denizcilik Isletmeleri Binasinin karsisinda yer almaktadir. Yaklasik 1,8 km uzunlugundaki Meclisi
Mebusan Caddesi, Dolmabahge Caddesi ile Karakéy Kemeralti Caddesi'ni baglayan, Marmara
Denizi'ne paralel olarak uzanan boélgedeki 6nemli ticaret ve turistik ulasim aksidir. Dederleme
konusu tasinmaz, Meclisi Mebusan Caddesi’'nin Beyoglu Cephesi’'nde, sahil kisminin karsisinda yer
almaktadir. Taginmaz Meclisi Mebusan Caddesi ve bu caddeden kuiclik bir aglyla Beyoglu yéniinde
ayrilan, Sanatkarlar Mektebi Sokak ile Meclisi Mebusan Caddesi arasinda iki caddeye de cepheli
olup, cadde kesisiminden sonra yer alan ilk binadir. Meclisi Mebusan Caddesi yoniinden bakildiginda
bati cephesindeki komsu parselinde yine Halk Bankasi otoparki olarak kullanilan bos bir parsel,
dodu cephesindeki parselde ise dederleme konusu gayrimenkule bitisik nizamda insa edilmis bina
yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu cadde arag ve tramvay yolu olarak kullaniimaktadir. Yakininda, birgok
bankanin Genel Midirliilk Binalari, Devlet Denizcilik Isletmeleri, istanbul Modern Sanat Merkezi,
Nusretiye Camii, Tophane Kasri, Tophane-i Amire Binasi, Kiligali Pasa Camii, Mimar Sinan
Universitesi Findikh Kampiisii bulunmaktadir. Merkezi yerde, alternatif ulasim olanaklarina sahip,
yerlesmis ticari ve turistik acidan 6nemli, reklam kabiliyetinin ve yaya sirkilasyonunun yogun
oldugu yerde konumludur. Karayolu’'ndan toplu tasima araglar (IETT, Halk Otobiisii), Zeytinburnu
Kabatas tramvay hatti (demiryolu), IDO (deniz yolu), alternatif ulasim olanaklari ile ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Otopark bakimindan sikintili bir noktada
konumlandigindan, banka milkiyetindeki 15 numarali parselin otopark olarak kullaniimasi
gayrimenkul icin avantaj saglamaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

Kabatas IDO iskelesi 1 km | Beyoglu Belediye Baskanhgi 1,5 km
Tramvay Tophane Duradi 400 m | Beyoglu Kaymakamligi 1,3 km
Mimar Sinan Universitesi 440 m | Galata Képrisu 1,1 km
Tramvay Findikli Duragdi 600 m | Emindéni Meydan 1,7 km

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

+ Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kiligali Mahallesi 138 pafta, 57 ada,
14 parselde yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal kath + 1 ¢ekme kattan olusan, 2
madaza, 6 serbest bliro, 1 restoran nitelikli 9 bagimsiz bélimden olusan Halk Bankasi Sali
Pazari Subesi, Halk Bankasi Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi ve 2 kati kiraci Eco Trade and
Development Bank tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

e Parsel alani 1.196,50 m?2, bina oturum alani ~780 m?2, bahge alani yaklasik ~417 mz2‘dir.

e Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi sube girisi, ATM ve Genel Mudulrlik Ek Hizmet Binasi
girisi bulunmaktadir. Bahge kismi kuzey cephededir.

e Mevcutta binanin zemin kati Halk Bankasi Sali Pazari Ticari Subesi tarafindan, 1. 2. 3. 4. 5.
7 katlar cekme kat ve cati kati Genel Midurlik Ek Hizmet Binasi olarak ve 6 ile 7. Normal
katlar Eco Trade and Development Bank isimli kiraci tarafindan kullaniimaktadir.

e Bina, 1 bodrum + zemin + 7 normal kat + ¢cekme kathdir. Zemin kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7.
Normal katlarin brit alani yaklasik 780 m?2, gekme kat alani ise yaklasik 504 mz2‘dir.
(Dederleme konusu badimsiz bolimler katta tek olarak konumlu oldugundan nihai deger
tespitine iliskin hesaplamalarinda brit kat alanlar dikkate alinmistir.)

e Bodrum katinda; binaya ait arsiv ve kasa dairesi bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar
plastik boyahdir.

e 1 numaral bagimsiz bolumin konumlandigi zemin kat alaninda; ayr bir girisi olan Halk
Bankasi Salipazar Subesi ve Genel Midirlik Ek Hizmet Binasi glvenlik girisi mevcut olup,
zemin kat merdiven evi ve sahanliklari granittir. Zemin kat zemini, seranit, tavan; spot
aydinlatmali tas yuni asma tavandir.

¢ 1. Normal katinda; Genel Mudirlik Hazine YoOnetimi, Hazine Ydnetimi Orta Ofis Daire
Baskanhdi, Para ve Sermaye Piyasalari Daire Baskanligi birimleri mevcuttur. Zemini,
seranit-granittir.

¢ 2. Normal Katinda; Hazine Operasyonlar Daire Baskanligi birimi,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e 3. Normal katinda; Vergi Yonetimi ve Muhasebe Daire Baskanhgi, Bitce ve Performans
Yonetimi Daire Baskanlidi, Finansal Muhasebe ve Raporlama Daire Baskanhdi birimi,

e 4. Normal katinda; Dis Islemler Operasyonlar Daire Baskanli§i, Sube Operasyonlari Daire
Baskanlidi birimi,

e 5. Normal Katinda; Finansal kurumlar, Uluslararasi Bankacilik Daire Baskanligi birimi,

e 6. ve 7. Normal Katinda; Eco Trade and Development Bank,

e 8. Normal katinda(cekme kat); Destek Hizmetleri, yemekhane, mutfak, teras ve ofis olarak
kullanilmaktadir.

e Tum normal katlarda 2’'ser adet wc ve 1’er adet mutfak hacimleri bulunmaktadir.

e Binada asansor mevcut olup, 1sinma, merkezi sistem dogalgaz ile saglanmaktadir. Binada,
split klimalar ve yangin alarmi ve yangin merdiveni bulunmakta olup, teknik altyapisi
tamdir.

e Topografik yapisi itibari ile kuzey gliney yoniinde egimli olan parseldeki kot farkindan dolay!
5. normal kat seviyesinde sokada cikis kapisi bulunmaktadir.

e Jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

1.196,50 m?2 alanl, 8 nolu tasinmaz parseli lizerinde, bitisik nizam yapi dizeninde, cam giydirme
tarzda, 1 bodrum + zemin + 7 normal kath + ¢ekme kath olarak insa edilmis betonarme bina
bulunmaktadir.

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 4B

Yapinin Yasi : 34

Kat Adedi : 1 Bodrum, zemin, 7 Normal Kat, cekme kat
Dis Cephe : Cam dograma

Kapali Alan (m?2) : 7.294,00 m2

Guvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Merkezi sistem dogalgaz

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Insaat Kalitesi : Iyi

Malzeme Kalitesi : Iyi

Fiziksel Eskime : % 10 (tadilat gérmus)
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapi mevcuttur. Dederlemesi yapilan
tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri bulunmaktadir. Ticari
potansiyeli ylksek bir cadde lizerinde yer almaktadir

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Dogal gaz yakitli merkezi sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Asansor : Mevcut (3 adet )

Yangin Merdiveni : Mevcut

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Agik Otopark :
Kapali Devre Kamera Sistemi:
EK 1 - FOTOGRAFLAR

Mevcut
Mevcut

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
iLi iSTANBUL
iLCESI BEYOGLU
MAHALLESI KILICALI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 138
ADANO 57
PARSEL NO 14
YUzOLCUMU 1.196,50 m?
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI ARSA
BAGIMSIZ BOLUM NO 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAGIMSIZ BVO'LUM SERBEST  [SERBEST |SERBEST |SERBEST [SERBEST |SERBEST

NITELIGI MAGAZA MAGAZA BURO BURO BURO BURO BURO BURO RESTORAN
ARSA PAYI 100/900 [100/900 |100/900 [100/900 |100/900 [100/900 |100/900 |100/900 [100/900
KATNO ZEMIN 1 2 3 4 5 6 7 8
YEVMIYE NO 8853
CiLTNO 15
SAHIFE NO 1409 1410 1411 1412 1413 1414] 1415] 1416 1417
EDINIM TARIHi 28.10.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

57 Ada, 14 Parsel/ 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 Numarali Bagimsiz Boliimler
REHINLER BOLUMUNDE:

29.06.2012 tarihinde, Beyodglu Tapu Mdidirligi’'nde yapilan incelemeye goére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

29.06.2012 tarihinde, Beyodglu Tapu Mudirligi’'nde yapilan incelemeye goére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

29.06.2012 tarihinde, Beyoglu Tapu Midirligi‘'nde yapilan incelemeye goére, tasinmazlar
Uzerinde ;

*Yénetim Plani:27.03.1978 beyan kaydi bulunmaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan incelemeye gdre, rapora konu tasinmazlar;
07.07.1993 tarih ve 4720 sayilh kurul karar ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar plani
yurirlikten kalktigindan gegici yapilanma kosullarina gére Koruma Boélge Kurulu Karari ile
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uygulama yapilmakta iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amacli Uygulama Plan1” kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50 metre, Ticaret (T3) alaninda
kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadir. *Beyoglu Belediyesi Imar Biirosu’ndan
alinan so6zl bilgiye gore; tasinmazin bulundugu bdlgede eski eser kalintilari bulundugu igin
tasinmaz kismen Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadir, bu nedenle yeni yapi yapilacadi
zaman Koruma Kurulu’ndan onay alinmasi gerekmektedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Beyodlu Belediye Baskanlhdl Arsivi'nde vyapilan incelemeye gore; dederleme konusu ana
gayrimenkule ait 14.05.1984 tarih, 338 sayili yapi kullanma izin belgesi ve 976/3552 sayili yapi
ruhsati incelenmistir. Beyodlu Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemede tasinmazin 976/2774 sayil
mimari projesi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuzluga rastlaniimamistir.

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

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

Herhangi bir encimen karari, mahkeme karari veya plan iptali bulunmamaktadir.

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 OUNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu tasinmaz parseli lizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yirirliige girmeden oOnce insa edildiinden s6z konusu kanun
hikimlerine tabi dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU siciL MUDURLUGU Dederleme konusu gayrimenkullerin timi{ Halk Bankasi

- - - A.S. adina kayith iken; 28.10.2010 tarih 8853 yevmiye

(Son Uc YziZEFE;E::Allm_Sanm numarasi ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi
Bilgileri) . | isleminden Halk GYO A.$. adina tescil edilmistir.

Beyoglu Belediyesi Iimar Midirligi‘'nden alinan bilgiye
gbre, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih ve 4720
sayill kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar
plani yararlikten kalktigindan gecici yapilanma kosullarina
: | gore Koruma Bélge Kurulu Karari ile uygulama yapilmakta
BELEDIYE BILGILERI iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Beyoglu

(imarPlanmdaMevdanaGelen Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Planl”
Degisiklikler, KamB‘_’l'a_?t'rma Islemleri V.B. kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50 metre, Ticaret (T3)
lgiler) alaninda kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda

kalmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIiR 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
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Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yéntemleridir.

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 dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
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 givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulltn tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldidi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya 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 dedgerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi 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 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi,

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
= Arag, yaya, demir ve deniz yolu ulasimi agisindan gok énemli ve rahat ulasilabilir bir
noktada bulunmasi,
= Manzaraya sahip olmasi,
= Bodlgedeki ticari ve turistik potansiyelinin oldukca ylksek olmasi,
= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,
» Teknik altyapisinin tam olmasi.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.
Emsal karsilastirma yéntemi cergevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge 6zellikleri, konumu

dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Tespit edilen emsaller dogrultusunda badimsiz
bélimlerin kat ve niteliklerine gbre birim fiyatlar tespit edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
kapitalizasyonu ydntemi® kullanilmistir. Tagsinmazlarin olasi kiralari hesaplanip, bdélge igin tespite
dilen kapitalizasyon orani uygulanmak suretiyle tasinmazlarin emsal karsilastirma yéntemine gére
hesaplanan degerleri teyit edilmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Deder tespitine iliskin dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgede yapilan piyasa ve
emsal arastirmalari sonuglari asagida sunulmustur.
Satihk Emsaller:
1. Century Emlak - 0212 236 09 36

Tasinmazla ayni cadde lzerinde konumlu, 30 yillik is haninin 7. Katinda bulunan 100 m?is yerinin
200.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.000 USD/m?2)

2. Cagdas Emlak-0532 292 21 80

Tasinmazla ayni bélgede, toplam 600 m? alanh binanin 2.000.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.333 USD/m?2)

3. Ar Emlak - 0532 314 29 39

Tasinmazla ayni bélgede, Kemeralti Caddesi {(izerinde 160 m? alanli, 3.katta yer alan is hani katinin
550.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.438 USD/m?2)
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4. D&G Emlak-0537 9596664

Tasinmazla ayni cadde iizerinde, 400 m?, 4. katta bulunan ofisin 850.000 USD fiyatla satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (2.125 USD/m?2)

5. D&G Emlak-0537 9596664

Tasinmazla ayni caddede, 500 m? alanl diikkanin 3.500.000 USD bedelle satilik oldudu bilgisi
alinmistir. (7.000 USD/m?2)

Kirahk Emsaller:
1. Cagdas Emlak-0532 292 21 80

Tasinmazla ayni bdlgede, 680 m?, 1. Katta yer alan is hani katinin 12.000 USD/ay bedelle kiralik
oldugu, madaza katinin ise 21.000 TL bedelle kiralik oldugu ancak eski kiraci olmasi nedeni ile
fiyatin distik oldugu bilgisi alinmistir. (17- USD/m?2)

2. Cagdas Emlak-0532 292 21 80

Tasinmazla ayni bdlgede, 780 m?, Karakdy Is Hani'nin katlarinin 10.000 USD/ay bedelle kiralik
oldugu, ekspertize konu zemin katta bulunan tasinmazin madaza fiyatinin 15.000 USD bedelle, Ust
katlarin ise 8.000-10.000 USD bedel araliginda kiralanabilecedi bilgisi alinmistir. (12- USD/m?2)

3. Bgata Emlak-0212 2502670

Tasinmazla ayni cadde lzerinde, 400 m? alanli deniz manzaral ofisin 10.000 USD bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (25 USD/m?2)

4. Cagdas Emlak-0532 292 21 80

Tasinmazla ayni cadde lizerinde, 770 m? alanh olan is hani katinin 10.000 USD fiyatla kiralik
oldudu, zemin katta bulunan (2 katta konumlu) bankanin 33.000 TL/Ay kira 6dedigi ancak 13 yildir
kiraci oldugu bilgisi alinmistir.

Degerlendirme:

Dederleme konusu ana gayrimenkullin her katinda bir bagimsiz bélim konumlanmis olmasi ve ana
gayrimenkulln bir batin halinde is merkezi gibi kullaniliyor olmasi sebebiyle, toplam kapali alan
Uzerinden kat brut alanlari esas alinip, katlar bazinda serefiye tespit edilerek deder takdir
edilmistir.

Bélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar sonucunda; dederleme konusu gayrimenkulin
konumlandigi bélgeyi de kapsayan Istanbul'un tek kruvaziyer Limani Galataport Projesi, tasinmazin
avantajli ve prestijli konumu da dikkate alinarak;

- degerleme konusu tasinmazin, zemin kati igin 14.000 TL/m2 (~7.700 USD/m?2), normal
katlarin ise; manzara etkeni nedeniyle katlar bazinda serefiye uygulanmak tzere 2.200-
2.580,-USD/m2 olmak Uzere; dedgerleme konusu badimsiz bélimlerin timinidn ana
gayrimenkull olusturuyor olmasi sebebi ile ana gayrimenkulin toplam kapal alani
Gzerinden 5.000,-TL/m2 bedel ile alim-satim islemine konu olabilecedi kanaatine
varilmistir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederleme konusu ana gayrimenkulin her katinda bir bagimsiz bélim konumlanmis olmasi ve ana
gayrimenkullin bir butin halinde is merkezi gibi kullaniyor olmasi sebebiyle, toplam kapal alan
Uzerinden kat brut alanlari esas alinip, katlar bazinda serefiye tespit edilerek deder takdir
edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde; Rapor'un 6.6.5. bashdil altinda detaylan
verilen emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu ana gayrimenkulin bagimsiz
bolim bazinda hesaplanan dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA NIHAI DEGER TAKDIRI

138 PAFTA 57 ADA 14 PARSEL ALAN (m2) SATIS DEGERI, TL
1 nolu B.B. 780 10.920.000
2 nolu B.B. 780 3.120.000
3 nolu B.B. 780 3.120.000
4 nolu B.B. 780 3.198.000
5 nolu B.B. 780 3.315.000
6 nolu B.B. 780 3.393.000
7 nolu B.B. 780 3.486.600
8 nolu B.B. 780 3.549.000
9 nolu B.B. 504 2.368.800
TOPLAM 6744 36.470.400

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi
~36.470.000,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI
Dederlemede maliyet yoéntemi kullanilmamustir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi gergevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kapsamindaki yontemi kullaniimistir. Rapor‘un 6.5. baslidi altinda detaylar verilen emsal
ve piyasa arastirmalari sonucunda,

- Dederleme konusu ana gayrimenkuliin her katinda bir bagimsiz bélim konumlanmis
olmasi ve ana gayrimenkulin bir bitlin halinde is merkezi gibi kullaniyor olmasi
sebebiyle, toplam kapali alan lzerinden kat brit alanlari esas alinip, katlar bazinda
serefiye tespit edilerek kira bedeli takdir edilmistir.

- Ana gayrimenkulin zemin katinin ~33 USD/m2/Ay, normal katlarin ise yaklasik
ortalama 13 USD/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi tespit edilmis olup,
belilenen bu birim kira bedeli esas alinarak gelir yéntemi cergevesinde yapilan
hesaplamalar asadida sunulmustur. Bélgedeki benzer fonksiyonlu yapilar igin
kapitalizasyon orani %5-7 araliginda belirlenmis olup, dederleme konusu tasinmaz igin
%6 olarak alinmistir.

Gelir yontemi cergevesinde yapilan hesaplamalar ve bagdimsiz bolim bazinda takdir edilen kira
bedelleri asagida sunulmustur.
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Gelir Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu brit alan, m? 7.294
Kira Bedeli, TL/m?/Ay 24 TL
Kira Bedeli, TL/Ay 175.693 TL
Kira Bedeli, TL/Yil 2.108.313
Kapitalizasyon orani 0,06
Deger, TL 35.138.549

Gelir yontemi gercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi, 35.138.549,-TL
olarak hesaplanmistir.

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA KiRA BEDELi TAKDIRi

138 PAFTA 57 ADA 14 PARSEL ALAN (m?) KiRA BEDELI, TL/Ay
1 nolu B.B. 780 46.800
2 nolu B.B. 780 15.598
3 nolu B.B. 780 15.598
4 nolu B.B. 780 16.307
5 nolu B.B. 780 17.016
6 nolu B.B. 780 17.370
7 nolu B.B. 780 17.370
8 nolu B.B. 780 17.725
9 nolu B.B. 504 11.911

TOPLAM 6744 175.693

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor’un 6.5. ve 6.6.3. bagliklari altinda detaylan verildigi tizere dederleme konusu tasinmazlarin
toplam kira bedeli 175.693,-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

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

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

Dederleme proje gelistirme niteliginde degildir.
6.10. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; halihazirdaki kullanimi gibi Mer’i imar Plani yapilanma
fonksiyonu dogdrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti ana gayrimenkulliin tima igin yapilmis olup, misterek ve bolinmius kisimlarin dederi
nihai degere yansitiimistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z 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 ydnelik olarak gelir kapitalizasyonu ydntemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yontemi
ile degerleme konusu 57 ada 14 numaral parsel lGzerinde konumlu 9 adet bagimsiz bolimden
olusan ana gayrimenkulin toplam dederi ~36.470.000,-TL, gelir yontemi ile ise ~35.139.000,-
TL olarak hesaplanmis ve her iki yontemle hesaplanan dederlerin birbiriyle ortlstigu, emsal
karsilagtirma yéntemi gercevesinde hesaplanan 36.470.000,-TL dederin, nihai deder olarak
alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu ana gayrimenkule ait yapi kullanma izin belgesi alinmig, kat irtifaki tesis edilmis
ancak kat milkiyeti kurulmamistir. Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis oldugundan, kat miilkiyeti
kurularak, “arsa” olan ana gayrimenkul vasfinin tasinmazin mevcut kullanimini yansitir haliyle
cins tashihi yapilmasi akabinde yasal siireci tamamlanacaktir.

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

Rapor’un 7.3 bashgi altinda detaylan verildigi tizere degerleme konusu ana gayrimenkul kat irtifaki
tesisinden 9 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup, kat miulkiyeti tesis edilip, “arsa” olan ana
gayrimenkul vasfinin tasinmazin mevcut kullanimimi yansitir haliyle cins tashihi
yapilmasi akabinde yasal stireci tamamlanacaktir.

5912 sayili Kat Milkiyetinde Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunu’nun 1.maddesi: “Kat irtifaki arsa
payina badli bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami igin dizenlenecek yapi kullanma izin belgesine
dayali olarak, bu Kanunda gdésterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine resen cevrilir. Bu islem, arsa
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilir.
“olarak belirtilmis olup, ana gayrimenkuliin yapi kullanma izin belgesi mevcut oldugundan kat
mulkiyeti kurulmasina iliskin kisit bulunmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoylinde 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 ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Rapor’da detaylan verildigi lizere 57 ada 14 parselde konumlu 9 bagimsiz bélimden olusan ana
gayrimenkullin toplam dederi;

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salipazari Sube

Kapali Alan, m? KDV Harig Deger, TL KDV Dahil Deger, TL KDV Harig Deger, USD

7.294 36.470.000 43.034.600 20.061.610

KDV Harig; 36.470.000.-TL (OtuzAltiMilyonDoértYiizYetmisBin Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDIRI

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salipazari Sube

Kapali Alan, m? Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/YIl Kira Bedeli, USD/YIl
7.294 175.693 2.108.313 1.159.752

*(29.06.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satig kuru 1.8179,-TL'dir).

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi sinifi 4-B olmak (izere toplam sigortaya esas dederi
5.069.330,-TL olarak hesaplanmistir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

1. Bodrum Kat
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HALK GAYRIMENKUE YATIRIM ORTAKLIGH A S
Kayrth Sermaye Yavan : 1.500.000.000.-71

290672012

BEYOGLU TAPL SiciL, MODODURLOGONE

Ekie, apu Towkopis balunan, Istanbul 11, Beyoglu Hgesi, Kilwali Maballosi. 138 Pafie, 57
A, 14 Parsel no e keyath arsa dwerinde kan srtifakn kunalmas msagida doklma balunan

gaynmeekalier,
ARSA PAYI I KAT NO | BAG.BLNO

AGAZ | 100900 | ZEMIN 1

MACGAZA 1000 BIRINGT 2 |
SERBESTBURG | 10090 IKINCI 3

| __SERBEST BURO | 100500 CCUNCT | S

|__SERBEST BURO 100500 DORDONCT S ——
SERBEST BURD T 1o%0 | BESINCI 0
SERBEST BITRO | 100,900 ALTINGI | 7
SERBES T BIRO —_1onun YEDINCE ]

— RESTORAN ; 100000 SERIZINGT 9 ]

Abdullab TIMURBUGA,  yekili kilinmug olup. stz kenusy gayrimenkullere it tukyidat
belpesinin, yukanda ady peger yerkilive verilmest hususun,

Bilgileriniae sunar gereping arz ederiz

Suvpdanmuzla
e

Wubonalo Tepu beavck yaad fognman (zencie 11ALK GAYRIMENKUL YATIRIM
mmuww ORTAKLIGIAS

K.Serkan HAKAN Rilge Kagan CEYLAN
Yoéaetay Crenel Mildir Yard:imcisi

Tapu surety
Iman sirklilen

MErretade d wh hrmeraks b Nl RLritd Kiesbin CINTANEEL 1ol 4RI TE30, Fan 290 14 Sl hallgy e s
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BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirliigii 23 Mk A
/12011

SAYI :M346BEB36/2011-14763 Go- J08) C-12644]

BIRIMI : Yapi Ruhsat Sefligi S- (650

KONU : Imar durumu.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miieyyetzade Mh. Kemeralt: Cd. No:2 Kat:2-3 KARAKOY

ILGI: 16.12.2011 giin ve 14763 sayil: dilekgeniz.

Beyoglu, Kiligalipaga Mahallesi, 57 ada, 14 parsel sayili yer 07.07.1993 tarih ve 4720
sayih kurul karanyla Kentsel Sit Alami ilan edilmesiyle imar plam yiiriirliikten
kalktigindan gegici yapilanma kosullarina gore Koruma Bélge Kurulu karan ile uygulama
yapimakta iken 1/1000 Glgekli 21.12.2010 tasdik tarihli ~ Beyoglu Kentsel Sit Alam
Koruma Amagh Uygulama imar Plar ile H:21.50 m. irtifal Ticaret (T3) alaninda, kismen
de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadur.

Bilgilerinize rica ederim.

lhan TURAN
Belediye Bagkan a.
Teknik Bagkan Yardimaist

(*) :Ticaret(T3) Alanlari Plan Notlarina Gére Agilimi:
HI-B-5.  Ugiincii Derece Ticaret Alanlar (T3)

I11-B-5-1. 3. Derece Ticaret Alanlar; metropoliten ve ulusal Slgekte hizmet veren ofis birimleri ile bu
birimlere hizmet veren ticaret tiirleri lineer geligimi gdsteren bolgelerdir. Bu alanlarda;
lokanta, kafeterya, cayhane gibi yeme igme faaliyetlerine donilk birimler, turizm acentesi,

kitapevi gibi hizmet birimleri, depolama-imalat faaliyeti gerektirmeyen ticaret tiirleri, ¢ok
kath mafaza, perakende ticaret, hizmet, biiro, is hanlar, resmi kurumlar, banka ve finans
kurumlari, dershaneler, kurslar, killtiirel tesisler ve konut iglevi, turizm-konaklama yer
alabilir. Depolama-imalat islevleri yer alamaz.
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‘I‘SP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Furih 1 2211 20 No s

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Myasess Kundy nun Ser VI, Noo3a sayy “Sermege Plyasawnda Faallyesis

Buluearsder 100 Lisarsharna ve Sial Tulmaya dikin Esasdar Habdunca Tebi | uyaniea

Ozgiin BEKAR

Degarieme Urmanligs Lasansint almayva hak Eazsnmignr

A bt

lhary ARIKAN
LENEL SEXRETER

VI M AYISK
HOGIN BASKANT

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.04.2010 No : 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

N oo

ilkay ARIKAN E.Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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