}@{
T

IHALK

HALK GYO A.S.

ISTANBUL
BEYOGLU-KARAKOY

2012_300_4

“KARAKOY PALAS 1 No'lu
Bagimsiz Boliim”

v

BeVEKTOR

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU



"=VEKTOR

(=]
H

KARAKOY PALAS

iCINDEKILER

1. RAPOR OZETI 11veeuiiirenssiirrenssismmsnsssrmenssssrssnsssrmsssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssessssssssssssssesnssssssnssssses 3
2. RAPOR BILGILERI ..ieeuuuiiieeesirrrssssirsssssrssssssrmssssssrmssssssrssssssrmessssssesssssssesssssssssssssssssssssmenssssssnnssssres 4
3. SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER.....ccooommmmmmmmmeiieeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeenenenne e e e e e e e nnnnnnnnnnnnnn 4
4. GENEL ANALIZ VE VERILER ...ccuuiiiteetiirssssssrrsnssssrssssssrsssssssrsssssssssssssssssnssssmeesssssmsssssssssnssssssnnsssssnnns 5
4.1, GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ...cceuuviiiirrrreeennnnes 5
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .....cceuuuviiirrrrrsssnnssssssssssssssnnsssssnssenens 10
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU, ..cccceuueiiiiiiiimssmsssssssniimmmsssssssssmmimmssssssssssssemmsssssssssssesmessnnnnnes 10
5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI .......cittemeiiremesiirsnssnrssnsssrmsnssssrmsnssssrssnsssssnnnsssres 11
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiesre e s e ee e e e e e e s e e e e eeeee e e e s eeeeeens 12
5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI ....ccccuiiiieeesiiireeesiiirsnssirrsnssssrrsnssssrssnssssmesssssrssnssssresssssssensssssesnsssssennsssssnnns 12
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERT .iveeuiireenssirrenssssrsenssssresssssrssnssssrssnssssssnsssssssnssssssnnsssssnnns 12
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI ....cccuviiieeesiiirsmesirrenssssrssnsssrssnsssrmsnssssrssnssssssnssssssnnnssnres 13
5.3.1. TAPU INCELEMELERI 11eeuuuiiteessiiresssssrmesssssrssnssssmsssssssssssssssssnsssssessssssssnsssssssssssssennssssssnssssssnnsssssnnns 13
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI ...uuiittmuuuirrenesurrennsssrmesssssresssssssesssssssessssssesssssssessssssssssssssesssssssessssssesssssssennsssrsnnns 13
5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR......ccccciiiiiiiiieiiieeesseeeeeseeeseseeneeeens 13
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI ......cccuiiiteeuiiiieeesiiirsnssirrsnssssirsnssssrssnssssmesssssmssnssssmesnsssssensssssesnsssssennssssennns 14
5.3.2. 1. IMAR DURUMU ..ieecuuiiremessirrenssssrssssssssessssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssennssssssnns 14
5.3.2.2.IMAR DOSYASI INCELEMESI ....ceeeuuiiremeuirrremesirrennsssrmsssssrrssssssmmssssssrssnssssssssssssssnsssssssnsssssesnsssssnnns 14
5.3.2.3.ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER

ICONULAR .ocuuuireseessrrensssssssnsssssssssssssessssssssssssssesssssssessssssssssssssssssssssessssssssssssssesnssssssnnssssssnsssssennnsns 14
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMAST ... iecuiiteuiireuirnsrrnssmnssmmsssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnssssnsssens 14
5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM........cccccviiiiiiiiv v nnneeeeneenens 14
5.4. DEGERLEMEST YAPILAN PROJE ..cceuuuuiiiiirreessnssssssssrrmesssssssssssessssssnssssssssssssssnnssssssssssssssnnssssnsssssnees
6. DEGERLEME GALISMALARI ....coovttiiiiiitissessssssessssesssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssesssesssssessessssesnnsnnnn
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER
6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER .....coittiiiiiiiiimmissssinssnsssssssssssssssssssssssssssssssnssnnnnnnns
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER.......cuueeeerrierssssssnnneeeserssssssssnnssssesesssssssnnnsnsessens
6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI ..covecuuiirreesiirrennsssrrensssrmsssssssmesssssrssssssssssnssssssnsssssssnssssssnnnnns
6.5. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
6.6. SATIS DEGERI TESPITI ...cccveiiiiiiiiisieessssieieseseseseeesssesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnnnnnnnnnns
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI ...ccccooccmmmrrrrririrsnmmrnrrrrnsssssnnnensseeesssssnnnns
6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI..ciiirreereeussssrrrrmessnnnssssssmrmsssssssssssssermmsssssssssssssssssssnnnssssnes
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI .cooivvreeeeensiiiirrrrsenmmnssssssressesnnnsssssnsenes
6.7. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER........ccooustristnsensnstnnssnss s sasssasssssssnsssssssnssnnnnns
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI......cccceeeeeeeeeeennnnnnnns 19
6.9. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE

VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR.....ctteeeeussssrrrrmessmnsssssssrmmssssnssssssssemssssnssssssssessssnnnnnsssnes 19
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI.......cccciiimmmeiiimensiiiesesnrrsnssssrssnsssmmssssssmmsnssssmesnsssssenes 19
6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .......ccccccmmrrrrrrnrrrnmmeeneeeeenssanas 19
6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL

PAY ORANLART ..c.uiteeessrrenssssrssnssssressssstsessssssesssssssesssssssessssssesssssssessssssssssssssessssssssnsssssssnsssssennnnnn 20
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ......cccoeveriritrcnctncn et 20
7.1 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI .......ceveeemeeuirrrrrsnnnnnsssssreennnes 20
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ

GEREKGELERI ...oiiiiteeeesuiiisiinnsssessssiessrsssssmsssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssesssnsnnnsssssessssnnnnnnns 20
7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA

ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP

OLMADIGI HAKKINDA GORUS .....ceevrecuemereerrrirsssssnnseseseseessssssssssssseesssssssnssssssesessssssnnnsssssseesssssnnn 20
7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE, BIR ENGEL

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS......ccevueeeeeeeeieneeeeeesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnnnnnnnnns 20
8. SONUG .1 1eeeemuusurrrrrrrssnnsssssrsrrresssssssssssrresssssssssssseeessssssssssssersesssssssssssssesesssnssssssseseessnnnsssssnsseennnnnnes 21
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI.......cccevueieeeeeeenieneesssssesssssssssssssssssssssssssnnnn 21
8.2. NIHAT DEGER TAKDIRI......ciiiiireeeemessisssrrrensmnssssssserssssnnssssssssrssssnnssssssssesssssnnsssssssssssssnnnnsssssessnnns 21

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 2 2012_300_004



"mVEKTOR

OB

F%
B

IHALK

KARAKOY PALAS

1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

“Banka Subesi”

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Miileyyetzade Mahallesi, 102
ada, 3 parselde yer alan ‘Altinda Bankasi Olan Kargir is
Han!” nin Bodrum+Zemin+1(Asma)+2. normal katinda
yer alan 1 badimsiz bolum numaral “Eklentileri Olan
Banka” nitelikli tagsinmazdir.

Dederleme konusu parsel;

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 0lgekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Uygulama Plani”
kapsaminda; bitisik nizam, Turizm+Ticaret+Hizmet
alaninda kalmaktadir. Ekspertize konu tasinmaz
25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla
tescilli eski eserdir.

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

(KDV haric) 24.180.000- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., 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

04.06.2012
2012_300_4
04.06.2012
04.06.2012
2012_300_4

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

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

Is bu degerleme raporunun amaci; Istanbul ili, Beyoglu
Ilcesi, Mieyyetzade Mahallesi, 102 ada 3 parselde
konumlu ana gayrimenkulde konumlu 1 nolu bagimsiz
bolimin deder tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Rapor Tarihi/No: 30.12.2011 - 2011_300_11_03
Tasinmazin Toplam Dederi: 24.180.000 TL (KDV Harig)

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 Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Mueyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylari  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Miuisteri 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 ayrnimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi'yla Avrupa Kitas'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 Tekirdagn Corlu
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize Ilcesi topraklariyla cevrilidir.

[
(SEA o‘lt MARMARA)

MARMARA DENIZ] ‘STANBUL »; .

_ YALOVAcesyag Mare

8l

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye 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 kisilik Tirkiye 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 goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdi§i 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 icin tespit edilen yillik biiyime oran %2.83'tir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve goglin
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 nafusudur.

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 incelendiginde en yiliksek
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 1li sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiglikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Beyodlu, Bahcelievler, Badcilar, Glingbéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Eminoni, Beyodglu, 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 —— ooy
kuruldu. Cumhuriyetin ilk yillarinda Besiktas, Sisli, A e e Mh.
Kemerburgaz'i da kapsayan Beyoglu, 1930'da Beglkiag
Besiktas'in ayrilmasi, 1936'da Kemerburgaz'in Eylp'e pﬁb Sigli
baglanmasi, 1954'de Sisli ilgesinin kurulmasiyla Bayrampasa( e Muradive  IERE
buglink( haline zemin olusturuldu. Oty Beyogle Wb .
1970'de mahallelere ayrildi. 1984'e kadar Istanbul [0-1] il Pt
Belediyesi'ne bagli sube olarak sube mudirlerince |ngaren s Paga Mh
ybnetilen Beyoglu, 1984'de Biyiiksehir ve Ilce ﬁ'ﬁ*‘ - [

iveleri ici " Sneti T ree i Istanbul
Belediyeleri icin gikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu )
cercevesinde yeniden vyapilanarak 45 mahalleyi |B2011 Googhap dataB2011 Basarsoft, Transnavicom

kapsayan "Beyoglu Belediyesi" mevcut statisinl almistir.

Beyoglu Ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin giiney kesimi ile Halig
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halic, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, Gineyinde 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 bdélgedeki 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 gérilmektedir.

Ilgenin yUzélcimi ise 8.76 km2 dir. Ilcede
Marmara Bolgesi Iklimi hakimdir. Beyoglu
ilgesinin denize yakinhgi nem oranini
artirmaktadir. Iklimi genellikle sicak olarak
kabul edilmektedir. Yillik ortalama yadis 639
mm.dir. Yilhk yadisin 40" kis, % 21'i ilkbahar,
% 11'i yaz, % 28 sonbahar aylarinda
digmektedir. Ilgenin hakim riizgarlan % 33

kuzeydogudan poyraz, kuzeybatidan karayeldir.

Beyoglu Ilgesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim bucaklarindan
meydana geliyordu. Ancak 1930’da Besiktas ve 1954'te Sisli ilgesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilgesini
Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur. Beyoglu ilgesi, 1970’den beri mahallelerden olusan bir
yaplya sahiptir. Istanbul’'un merkez Ilcesi olan Beyoglu Ilcesinin Bucak ve kéyleri bulunmamakta
olup, 45 Mahalle Muhtarhdi vardir. 2011 yili adrese dayal nufus sistemi verilerine gore ilge nifusu
asadidaki tabloda sunulmustur.

Iillge merkezi Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Beyoglu 248,208 125, 458 121.738 245205 126 458 121.738
Toplam 248 206 126 468 121.738 248 6 126 468 121.738

Beyoglu ile ilgili tim veriler gece nlfusu(ikamet eden) baz alinarak elde edilen verilerdir. Ancak
sahip oldugu ticaret, hizmet gibi konulardaki fonksiyonlar nedeniyle gliindiiz nifusu yaklasik iki
milyon kisidir.

Beyoglu Ilgesi bugiinkii sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda cakilip kalmis
nifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme stireci iginde gelisebilecedi herhangi
bir yer kalmamasi nedeniyledir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Ilge nifusunun % 85 i Tirkge dili kullaniimaktadir. Azinliklar ise % 15'i yabanci dil kullanmakta
olup, gunlik hayatlarinda da Tirkge konusulmaktadir.

Beyoglu Ilcesinde 1219 adet umuma acik dinlence ve eglence yeri, 198 otel-pansiyon, 228 is hani,
3 sauna, 29 sinema, 12 sanat galerisi, 5 tiyatro, 10 kultir merkezi, 7 sinagog, 3 havra, 44 kilise,
95 (93'l faal, 2'si gecici kapall)) 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 Képriisii ile Emindnii, Atatiirk Képrisu ile Fatih Ilgesine 1991 yilinda Taksim,
Tlnel arasinda tramvay yapilmistir. Sishane-Taksim’den Sisli'ye bagli Mecidiyekéy ve Haciosman
arasinda metro baglantisi mevcuttur. Hali¢ icerisinde vapur calismaktadir. Ilcedeki yollarin tamami
asfalttir. ilce, deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Siitliice, Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar,
Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlar yurt disina yolculuk yapan gemiler Karakdy
Rihtimindan kalkmaktadir.

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kilresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, diinyanin en blylk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdudna
"duragan"dan "negatif'e gevirdi.

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

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

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 bluyudu. Tiurkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blyime gézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayh 6lgilen mali aracihik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylizde 13) geldi. Ticaret sektérinin cari fiyatlarla buyukligt 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizli bliytime, gayrimenkul sektdru icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme énemli bir risk olarak
gbrilmeye baslanmis, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave &6nlemler
glindeme gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)
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Ayl Agirhikh Av Agirhikh Av Agirhikh Ayl Agirhikh Ayl Agirhikh Avi Agirhkh
ylar Ortalama ylar Ortalama ylar Ortalama ylar Ortalama ylar Ortalama ylar Ortalama

2007-01 71,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 [2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 71,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 | 67,8 [2011-02 73,0 [[2012-02) 729
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 | 67,3 |2011-03 73,2 2012-03| 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 | 72,7 [2011-04 74,9 2012-04( 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 | 73,3 [2011-05 75,2 2012-05
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 || 73,3 |2011-06 76,7 2012-06
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 | 74,4 [2011-07 754 |2012-07
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 | 73,0 [2011-08 76,1 2012-08
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 | 73,5 [2011-09 76,2 2012-09
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 | 75,3 [2011-10 77,0  2012-10
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 | 759 |[2011-11 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 | 75,6 | 2011-12 75,5 2012-12

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. D6nem)

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii % 30,8 diistii..

2011 yilinin oniki ayinda bir énceki yilin oniki ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapilarin yuzélgiminde % 30,8, bina sayisinda % 29,0, daire sayisinda % 21,7, dederinde %
29,6 disls olmustur.

2011 yilinin oniki ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yuzdlgimi 123.639.732 m?2 iken bunun
73.304.943 .m2'si (% 59,3) konut, 29.878.273 m2'si (% 24,2) konut disi ve 20.456.516 m2’si
(% 16,5) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati. Ocak- Aralik aylan toplami

Bir Onceki Yilin
Oniki Ayina Gére

Gostergeler Degigim Oram (%)
2011 2010 2009 | 2011 2010
Bina Sayisi 100 327 141371 a2 242 200 531
Yz8lgGma (m?) 123639 732 178 776 701 100 726 544 308 175
Deger (TL) 80801643949 103256212659 54 367 862313 217 899
Daire sayisi 645 655 916 504 518475 296 76.8

Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii % 23,4 artti.

2011 yihnin oniki ayinda bir 6nceki yilin oniki ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Kullanma izin
Belgesi verilen yapilarin ylizolgiminde % 23,4, bina sayisinda % 18,6, dederinde % 40,9, daire
sayisinda %28,0 oraninda artis olmustur.

2011 yilinin oniki ayinda Yapi Kullanma Izin Belgesine gére yapilarin yiizélgimi 105.402.979 m?2
iken bunun 65.768.222 m2'si (% 62,4) konut, 25.377.487 m2'si (% 24,1) konut disi ve
14.257.270.m2’si (% 13,5) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Kullanma Izin Belgesi. Ocak- Aralik aylan toplami

Bir Onceki Yilin

Oniki Ayina Gére

Gostergeler Degigim Orani (%)
1 2010 2009 | 201 2010
Bina Sayisi 1" 24772 186 135
Yaz8lgOma (m’) 979 94567 729 234 97
Deder (TL) 21 49356 423 320 409 38
Daire sayisi 920 280 86

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Yapi Ruhsati ve Yapi1 Kullanma iIzin Belgesine Gore Kullanma Amaci ve Bir Onceki Yila
Gore % Degisimleri,
2009-2011 Yillan Oniki Aylik Toplam

A . Bina sayisi B. Yiizoélgiimii ( m?) C.Deger (TL) D. Daire sayisi
Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Bir Onceki Bir Onceki
Yila Degisim Yila Degisim
cC (%) (%)
Kod Kullanma amaci 2011 2010 2009 2011 2010 2011 2010 2009 2011 2010
L
A 100 327 141 371 92342 29,0 531 97 211 81 952 94772 18,6 -135
6 ek B 123 639 732 178 776 701 100 726 544 -30,8 77,5 105 402 979 85 438 877 94567729 234 9,7
c 80 801 643 949 103 256 212 659 54 367 862 313 21,7 89,9 66 900 947 421 47 465 954 812 49 356 423320 40,9 3,8
D 645 655 916 504 518475 29,6 76,8 549 920 429 591 469981 280 -86
r
A 20 093 26 392 19736 239 33,7 24 151 23 098 24518 46 58
qqq Bir daireli ikamet amaglt B 3606 076 4894 137 3753485 -26,3 30,4 4 426 670 4021 052 4407107 101 8,8
binalar c 2161772339 2598482712 1879484673 -16,8 38,3 2694450722 2192896344 2296481031 22,9 -45
D 20 123 26 588 19733 -243 34,7 24 151 23 098 24572 46 -6,0
r
: A 65 643 94 646 59285 -30,6 59,6 60 287 47 175 55962 27,8 -157
112 1 ve daha fizla daireli B 89 466 460 135 844 388 74 158 683 -34,1 83,2 75 127 127 58 877 507 65020466 27,6 9,4
ikamet amagli binalar c 59 151 375917 79 284 721 049 40 437 696 623 254 96,1 48341175041 33108 304 068 34 066 704 291 46,0 -2,8
D 622 849 885 084 496 496 29,6 78,3 523 484 404 780 443561 29,3 8,7
r
A 401 743 346 -46,0 114,7 348 273 285 275 4,2
113 Halka acik ikamet yerleri B 1360 397 2 687 849 980 781 -49,4 174,1 1008 516 721 744 623514 39,7 158
c 868363544 1546833073 510313307 -43,9 2031 635129778 401591014 316 991555 58,2 26,7
D 17 11 5 545 120,0 26 - 1 - -
r
A 976 1593 1064 -387 49,7 1100 847 884 299 4.2
121 Otel vb. binalar B 2938 165 3130 730 1476416 6,2 112,0 2614 412 1646 418 2202883 588 -253
c 1925778366 1771697904 771565907 8,7 129,6 1649438396 894730277 1121957878 84,4 -20,3
D 33 146 43 77,4 2395 26 6 14 3333 57,1
r
A 1829 2074 1571 -11,8 32,0 1242 1500 1439 172 4,2
122 Ofis (isyeri) bi B 4938 750 5004 904 3483742 -1,3 437 3336 121 2526 603 2653647 32,0 -48
s (isyeri) binalan
c 3223416638 2885642132 1879724560 11,7 53,5 2067408170 1403699068 1398701282 47,3 0,4
D 578 358 278 61,5 28,8 106 142 226 254 -37,2
r
A 3436 5 600 4094 386 368 4701 3801 6668 23,7 -43,0
123 1optan ve perakende ticaret B 5921 821 7792 288 5180246 -24,0 50,4 7318 417 6452 715 8696361 13,4 -258
binalart c 3811082573 4471033752 2796465024 -14,8 59,9 4421906507 3379352356 4473108869 30,9 -24,5
D 1789 3619 1602 50,6 125,9 1752 1140 1305 53,7 -12,6
r
A 237 214 212 10,7 0,9 77 56 151 37,5 62,9
L B 703 727 1095 758 661592 -358 65,6 526 465 218 946 371195 140,5 -41,0
124  Trafik ve iletisim binalart
c 445 524 715 633371494 360196 233 -29,7 758 320448294 127138085 198 991864 152,0 -36,1
D 1 17 2 94,1 750,0 6 2 29 200,0 -93,1
r
A 3056 4614 2756 33,8 67,4 2910 2879 2933 11 -1,8
_ B 6 001 527 7548 638 4418828 -20,5 70,8 5 965 482 5 695 236 5955735 4,7 -44
125 Sanayi binalan ve depolar
c 3737934516 4097597 678 2280266045 -8,8 79,7 3571316095 3044121127 3052583541 17,3 -0,3
D 77 278 187 -72,3 48,7 209 182 156 14,8 16,7
r
_ o A 1439 1564 1330 -80 17,6 861 975 851 -11,7 14,6
Kamu eglence, egitim,
126 hastane veya bakim B 6112 988 7088 170 5132042 -13,8 381 3439 552 3831335 3178586 -10,2 20,5
Kuruluslart binalars c 3933544268 4021324154 2709637553 -2,2 48,4 2220278446 2145082523 1693842422 3,5 266
D 21 66 47 682 40,4 18 22 47 -18,2 -53,2
r
A 3217 3931 1948 -182 101,8 1534 1348 1081 138 24,7
197 kamet amagh binalar B 2589 821 3 689 839 1480729 -29,8 1492 1 640 217 1447 321 1458235 133 -0,7
digindaki diger binalar c 1542851073 1945508711 742512388 -20,7 162,0 979395972 769039950 737060587 27,4 4,3
D 167 337 82 50,4 311,0 142 219 70 -352 212,9
2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, kuresel likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu

gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde 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 gostermistir. Tiurkiye’de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile

birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

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

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

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Karakdy Semti, Mieyyetzade
Mahallesi, Kemeralti Caddesi, Karakoy Palas, 4 nolu binada yer alan 1 bagimsiz bélim numarasinda
kayith ‘Eklentileri Olan Banka’dir. Tasinmazin bulundugu bina giney-bati yoniinden Kemeralti
Caddesi'ne yaklasik 21,5 metre cephelidir. Tasinmazin bulundugu binanin zemin katinda ekspertizi
yapilan Halk Bankasi Karakoy Subesi bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu binanin Ust katlarinda
ofisler bulunmaktadir.

Tasinmaz konumlandigi Karakéy Semti Istanbul’'un &nemli bir ticaret ve ulasim yeri merkezidir.
Tersane Caddesi etrafindaki Persembe Pazari'nda cesitli makine parcgalari, aletler, Voyvoda
Caddesi'nde elektronik parcalar satan dikkéanlar ve Bankalar Caddesi'nde bircok banka subesi yer
almaktadir. Kemeralti Caddesi'nde cesitli su tesisat malzemeleri satan diikkanlar ve Selanik Pasaiji
bulunmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde, Karakdy altgecidi, Karakdy Deniz Iskelesi, Karakdy
tramvay istasyonu, tarihi Galata Koprisiu bulunmaktadir. Tasinmazin glneybatisinda bulunan
Galata Koprisl Karakoy'i Eminénl, Karakdy Tineli ise Beyoglu-Tunel’e ve Kemeralti&Necatibey
Caddesi kuzeydoguda Tophane'ye baglamaktadir. Bélgede balik restoranlari, pub ve kafeler de yer
almaktadir.

Gayrimenkulliin konumlandigi bolge, ikamet amach dedil, ticaret ve hizmet amacgh gelismis bir
bolgedir. Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. Rapora konu
tasinmazin bulundugu boélge konumu ve ulasim rahatlilidi agisindan merkezi konumlanmaktadir.
Konum itibari ile Avrupa ve Anadolu Yakasinda bulunan tim is merkezlerine erisimi oldukcga
rahattir. Karayolu ulasiminda sahil yolu ile deniz yolu kullanilarak, Eminéni-Yenikapi glzergahina,
Zincirlikuyu - Levent — Maslak Is Merkezleri Bélgelerine, Taksim’e, deniz tasimacihdi ile Uskidar’ a,
Kadikéy - Bostanci’ ya erisim rahatlikla yapilmaktadir. Tasinmaz Karakdy ve Emindnu iskelelerine
yakin konumdadir.
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TASINMAZLARIN CESITLI MER

Bogaz Koéprusl 5,3 km | Emin6ni 630 mt
Uskidar 6,3 km | Kadikdy 7,7 km
Levent 7,2 km | Maslak 10,5 km
F.S.M Koéprisu 9,8 km | Avcilar 21,7 km
Atatiirk Havalimani 13,4 km | Sabiha Gékgen Havalimani 31,1 km
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Rapora konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Karakéy Semti, Miieyyezade
Mahallesi, Kemeralti Caddesi, 102 ada, 3 parselde kayith olan 583 m?2 arsa Uzerinde
konumlu Karakdy Palas’in bodrum+zemin+1 (asma) +2. normal katlarinda konumlu 1
bagimsiz bélim numarali eklentileri olan banka vasifli tasinmazdir.

Karakdy Palas déneminin 6nde giden mimarlarindan Istanbul dojumlu Levanten Guilio
Mongeri’'nin 1910’larin sonlarinda gergeklestirdigi bir deneme olarak, yakin dénem mimarlik
tarihimizde yerini almistir. Eski eser niteligindeki binanin i¢c ve dis cephesi insa edildigi
dénemin mimari 6zelliklerin yansitmakta olup, oldukga bakimli durumdadir. Karakdy’'de yer
alan ve Karakody Palas benzeri gérkemli binalar oldukca dar sokalarda yer almasina karsin
Bankalar Caddesinin devami niteliginde olan Kemeralti Caddesi’nin bulundugu alanda 1956-
1958 yilarinda yapilan genis caph yikim sonucunda Karakéy Meydani’nin olusmasiyla
Karakoy Palas’in cephesi de dogrudan meydana acgilmistir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul bodrum + zemin + 6 normal kath (Ana
gayrimenkulin 1. Normal kati mimari projede asma kat olarak belirtilmistir.) olacak sekilde
betonarme karkas tarzda insa edilmis binadir.

Ana gayrimenkulde; B+ZK+1 (asma kat) +2. normal katinda eklentisi olan banka, diger
katlarda birer adet bliro, isyeri olmak Uzere toplam 5 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Bina dis cephesi; dekoratif dogal tas kapli, pencereleri ahsap dogramadir.

Dederleme konusu bagimsiz bolim elektrik, su, kalorifer ve asansor tesisathdir.

Binanin girisi zemin kat, Kemeralti Caddesi’'nden saglanmaktadir.

Yapi, Ug kapiyla caddeye agilmaktadir.

istanbul Deprem Bélgeleri Haritasi’ na goére 1. Derece Deprem Bélgesi’'nde kalmaktadir.

ic Mekan Ozellikleri:

Tapu kattglinde bodrum+zemin+1l+2+asma kat vyazilmasina ragmen tasinmazin;
02.09.1971 tarih 3-24 sayili tadilat ruhsati ve onayli projesinde asma kat 1. kat dahilinde
adlandinimistir.

Mimari projesine gore tasinmaz; bodrum+zemin+asma(l.kat)+2. katta konumlanmistir.
Tasinmazin girisi zemin kat Kemeralti Caddesi’'nden saglanmaktadir.

Projesine gbre 1.bodrum katta; banka kasa dairesi, 2 adet arsiv, musteri kasa dairesi,
kémurlik, depo, 3 adet wc ve 1 adet lavabo hacmi, zemin katta; banka holli, banka servis
odasi, mudir odasi hacmi, Asma katta (1.kat); 6 adet hacim, 3 adet wc ve 1 adet lavabo
hacmi, 2.katta; 8 adet hacim, toplanti odasi, midir odasi,2 adet wc ve 1 adet lavabo
hacmi bulunmaktadir.

Projesine gore ve halihazirda; bodrum kat 500 m2, zemin kat 500 m2, asma kat 450 mz2,
2. Kat 450 m?2 olmak lGzere 1900 m2 alana sahiptir.

Yerinde yapilan incelemeye gére bodrum katta, arsiv, kasalar, 2 adet wc ve bir adet mutfak
hacmi bulunmaktadir. Projesinde bulunan wc hacmi yerinde mutfak olarak insa edilmistir.
Bodrum katta yerler karo seramik kaplama olup, duvarlari ve tavanlar plastik boyalidir.
Zemin kat; Halk Bankasi Karakdy Subesi‘nin hizmet verdigi, operasyon servisinin ve
muhtelif amach odanin bulundugu bu katin désemeleri ahsap parke+ desenli karo mozaik
kapli, duvar ve tavani saten boyali olup, tavanda floresan isiklar kullaniimistir

Asma katta; birlikte Halk Bankasi Karakdy Subesi tarafindan kullanilan ve bireysel musteri
temsilcileri ile yonetmen odasinin bulundugu bu katin désemeleri ahsap parke+hali kapli,
duvarlar ve tavani saten boyali olup, tavanda floresan isiklar kullaniimistir.

2. Kat; Halk Bankasi Karakdy Subesi tarafindan kullanilan ve 1 adet toplanti salonu, 6 adet
oda, Iv-wc ve cay ocadi olarak kullaniimaktadir. Bu katin dosemeleri ahsap parke+hall
kapli, duvarlar ve tavani saten boyali olup, tavanda floresan isiklar kullaniimistir.

Katlar arasindaki badglantiyi saglayan merdivenin kat sahanliklari ve basamaklari mermer
kaplidir.

Bagdimsiz bolim iginde asansor bulunmaktadir.

Asma katin tavaninda vitray kaplama mevcuttur.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

583 m2 alanli, 3 nolu tasinmaz parseli (izerinde, bitisik nizam yapi diizeninde, betonarme karkas
tarzda, bodrum + zemin +1.(asma) kat+ 5 normal katl olarak insa edilmis bina bulunmaktadir.

Yap! Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 5D

Yapinin Yasi : 44

Kat Adedi : Bodrum, zemin, asma, 5 Normal Kat
Dis Cephe Betonarme karkas
Guvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su : Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Merkezi sistem dogalgaz

Insaat Kalitesi: Tyi

Malzeme Kalitesi: Tyi

Fiziksel Eskime: Yoktur

Fonksiyonel Eskime: Yoktur

Digsal Eskime: Yoktur
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tur altyapi mevcuttur.

Elektrik : Sebeke

Su: Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Dogal gaz yakith merkezi sistem)

Klima Sistemi : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Asansor : Mevcut (1 adet )

Yangin Merdiveni : Mevcut

Kapal Garaj : Mevcut degil

Kapali Devre Kamera Sistemi: Mevcut

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : ISTANBUL
iLCESI : BEYOGLU
MAHALLESI : MUEYYETZADE
KOYU :
SOKAGI :
MEVKII :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 113
ADA NO : 102
PARSEL NO : 3
YUzOLCUMU : 583,00 m?2
ARSA PAYI 105840/216000
NITELiGI : ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR ISHANI
YEVMIYE NO : 8853
CiLT NO : 3
SAHIFE NO : 291
Bagimsiz Bolim
Niteligi : Eklentileri Olan Banka
Arsa Payi : 105840/216000
Kat No : Bodrum, Asma, Zemin, Birinci ve Ikinci*
Bagimsiz Bolim No : 1
EDINiIM TARiHiI : 18.10.2010

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MALIK

HISSESI: TAM

*Degerleme konusu 1 numarali bagimsiz bélimiin kat numarasi tapuda Bodrum, Asma, Zemin, Birinci ve ikinci kat olmak iizere 5 kat olarak yanls
belirtilmis olup, tasinmaz mimari projesinde Bodrum, Zemin, Birinci (Asma) ve ikinci katlarda konumlu olup, halihazir durumu da mimari projesine
uygundur.

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

102 Ada 3 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

04.06.2012 tarihinde, Beyoglu Tapu Mldurligi'nden alinan yazili takyidata gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

04.06.2012 tarihinde, Beyoglu Tapu Mudlrlaga’nden alinan yazili takyidata gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

04.06.2012 tarihinde, Beyoglu Tapu Mudiarliga’nden alinan yazili takyidata goére, tasinmaz
lzerinde ;

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sari boya ile boyali A isaretli kisimdaki
merdivenler aydinhk mahalli kalorifer kazanlan cift asansor elektrik ve terkos saatlerinden
ibaret tesisler lzerinde intifak hakki (Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Siire),
16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sari boya ile boyali B isaretli kisimdaki
merdivenler aydinlik mahalli kalorifer kazanlan gift asansor elektrik ve terkos saatlerinden
ibaret tesisler Uzerinde intifak hakki (Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Slre),
16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye beyan kayitlari bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi‘nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih
ve 4720 sayili kurul karar ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar plani yururlikten kalktigindan
gecici yapilanma kosullarina gére Koruma Boélge Kurulu Karan ile uygulama yapilmakta iken
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama Plan”
kapsaminda; bitisik nizam, Turizm+Ticaret+Hizmet alaninda kalmaktadir. Ekspertize konu tasinmaz
25.06.1983 tarih, 15185 sayih G.E.E. ve A.Y.K. karariyla tescilli eski eserdir.

iMAR DOSYASI iNCELEMESI

Beyodlu Belediye Baskanligi Arsivi‘'nde yapilan incelemeye goére; ana gayrimenkule ait; 04.04.1974
tarih, 675 sayili yapi muayene ve kullanma izin belgesi incelenmistir. Tasinmaz 07.07.1993 tarih, 4720
sayili Kurul Karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilen bdélge icerisinde kalmakta olup, tescilli eski eserdir.
Beyodlu Tapu Mudirligt’'nde yapilan incelemede tasinmazin 11.07.1974 tarih, 4736 sayili réleve
projesi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuzluga rastlanilmamistir. Tasinmaz
projesi ile uyumludur.

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

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

5.3.2.3. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
ylrurlige girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun hikimlerine tabi degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIiM

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

. . s R Tasinmaz; 28.10.2010 tarihinde 8853 yevmiye no Halk
TAPU SIC_IL I_VIUDl_"RLUGU Bankasi A.S. adina kayitl iken Halk Gayrimenkul Yatirim
BILGILERI Ortakligi A.S. lehine ticari gsirketlere ayni sermaye

(Son Ug Yiida ;fgrﬁ::')ese” Alim-Satim konulmasi isleminden tescil edilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye
gbre, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih ve 4720
sayili kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar
plani ylrarlikten kalktigindan gegici yapilanma kosullarina
gore Koruma Bélge Kurulu Karari ile uygulama yapilmakta
- R - ik 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1 Olgekli “Beyodl
BELEDiYE BiLGiLERi iken, . 010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli eyogL,|,
. Kentsel Sit Alani Koruma Amaglhi Uygulama Plani
(Imar Planinda Meydana Gelen . ) . . .
Degisiklikler, Kamulastirma Tslemleri V.B. kapsaminda; bitisik  nizam,  Turizm+Ticaret+Hizmet
Bilgiler) alaninda  kalmaktadirlar. Ekspertize konu tasinmaz
25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla
tescilli eski eserdir.
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5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

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

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

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

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

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

e Analiz edilen gayrimenkullin tird 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 slire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dtzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin bulundugu bélgede otopark imkaninin sinirli olmasi,

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin, bdélgenin 6nemli ticaret ve ulasim aksi durumunda olan Kemeralti
Caddesi’'ne cepheli durumda olmasi,
e Farkli ulasim imkanlarinin olmasi,
e Ana gayrimenkullin bélgenin en prestijli yapilarindan olmasi,
e Yapi kullanma izin belgesi alinmis olmasi.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde; tasinmazin konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi
yapllmistir. Ancak tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul ve konum itibari ile gevresindeki
yapilarla kiyaslandiginda emsalsizdir. Taginmazin bulundugu yapi tescilli eserdir. Konumlandigi
Karakdy Meydan’inda tasinmaza emsal teskil edecek nitelikte emsal bulunmamaktadir. Tespit
edilen emsaller dogrultusunda tasinmazin nitelikleri dikkate alinarak deder tespit edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yodnelik olarak “gelir
yontemi® kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmazin piyasada konu olabilecedi kira bedeline
iliskin yapilan tespitler dogrultusunda kira bedelleri belirlenerek, yillik kira bedelleri bulunmus ve
bulunan rakam bélge icin tespit edilen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek tasinmazlarin nihai
dederlerine ulagiimistir.

6.5.DEGER TESPIiTINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Istanbul ili gerek konumu, gerek mekéansal dinamikleri, gerekse sahip oldugu 6zellikler agisindan
degismeye ve gelismeye devam etmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolgede Galataport projesi soylentileri bolgenin hareketlenmesine neden
olmustur. Proje hali hazirda iptal olmasina ragmen piyasada Galatport’'un bélgeye yapacagi olumlu
katki nedeniyle birgok bina otel nitelikli olabilecek sekliyle satiimaktadir.

Galataport Projesine gore; Karakdéy Meydan'dan Tophane'ye kadar olan 1200 metrelik sahil seridi
50 yilligina ihale yéntemiyle kiralanarak gemi limani, otoparklar, alisveris merkezleri ve 5 yildizli
otellere dénustirilecektir.

Dederleme konusu tasinmazin deder tespitine yodnelik bolgede gerceklestirilen piyasa ve emsal
arastirmalari sonuglari asadida 6zetlenmistir.
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EMSAL ARASTIRMASI
Satihk Emsaller:

1. Remax Evrensel — 00532 458 46 86

Tasinmazla ayni bélgede Tersaneler Caddesi'ne cepheli 752 m2 ingsaat alanina sahip 11 kath binanin
3.400.000 $ bedelle satik oldugu bilgisi alinmistir. (4.521 USD/m?2) (8.364 TL/m2) Emlak
yetkilisi emsal verisinin Tersaneler Caddesi Uzerinde kaldigini, dederlemeye konu tasinmazin
bulundugu binanin 6zellikli olmasi ve lokasyon olarak daha iyi bir bolgede yer almasindan dolayi
serefiyesinin daha ylksek olacagini belirtmistir.

2. Nazar Emlak - 0532 436 41 65

Bélgede faaliyet gdsteren emlak yetkilisi ile yapilan gérismelerde konu tasinmazin m2 birim satis
dederinin 5.000 $ ile 7.000 $ aralifinda olabilecedini belirtmistir. Emlak yetkilisi 450 m2 alanh 1.
katin aylk kira dedgerinin 13.000 $ civarinda olabilecegdini belirtmistir.

3. Century 21 Emlak - 0534 525 63 47

Tasinmazla ayni bélgede bulunan 30 m2 oturumu olan 8 katl toplamda 300 m? insaat alanina sahip
komple binanin 1.150.000 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.833 USD/m?2)

4. Century 21 Emlak- 0534 525 63 47

Tasinmazla ayni cadde (zerinde metro girisinin yaninda bulunan, 400 m? oturumu olan 8 katl
toplamda 3.200 m2 insaat alanina sahip binanin 15.500.000 $ bedelle satilik oldugu belirtilmistir.
(4.844 USD/m?)

5. Apex Gayrimenkul- 0537 433 73 37

Tasinmazla ayni bolgede Karakéy Meydani‘na cepheli 5000 m? kullanim alani olan binanin
16.000.000 $ bedelle satiimis oldugu bilgisi alinmistir. (3.200 USD/m?2)
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6. AA Emlak- 0543 598 55 99

Tasinmazla ayni bélgede Tophane tarafinda kalan 160 m?2 oturumlu 10 kath toplamda 1.600 m2
insaat alanina sahip binanin 7.500.000 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.688 USD/m?2)

Kirahlk Emsaller:
7. Bgata Emlak-0532 580 90 07

Tasinmazin bulundudgu bélgede sadece ticari emlak alim-satimi ile ilgilenen emlak yetkilisi ile
yapilan gorismede tasinmazin 450 m2 alanli 1. katinin m2 birim kira dederinin 30 $ civarinda
olabilecegdini belirtmistir. (~55 TL/m2/Ay)

8. Bgata Emlak - 0532 580 90 07

Tasinmazla ayni bélgede Bankalar Caddesi lizerinde 5.700 m? alanli binanin 110.000 $ bedelle
kirahk oldugu bilgisi alinmistir. (19 USD/m2/Ay) Emlak yetkilisi dederlemeye konu tasinmazin
bulundugu binanin 6zellikli olmasi ve lokasyon olarak daha iyi bir bolgede yer almasindan dolayi
serefiyesinin daha ylksek olacadini belirtmistir.

9. Turyap Tiinel- 0532 436 41 65

Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile yapilan goérismelerde tasinmazla ayni cadde lzerinde
2.000 m2 ingaat alanina sahip binanin kira dederinin 35.000 $ oldugu bilgisi alinmistir. (17,5
USD/m2/ay) Emlak yetkilisi degerlemeye konu tasinmazin bulundugu binanin 6zellikli olmasi ve
lokasyon olarak daha iyi bir bélgede yer almasindan dolay! serefiyesinin daha yliksek olacagini
belirtmistir.

10.A’dan Z'ye Emlak- 0532 564 54 00

Tasinmaz ile ayni bélgede Rihtim Caddesi tarafinda denizi géren 30 m2 taban oturumu olan 10 katl
toplamda 300 m2 ingaat alanina sahip binanin 15.000 $ bedelle kiralik oldugu belirtiimistir. (50
USD/mz2/Ay)

6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde; Rapor'un 6.6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal
ve piyasa arastirmalari sonucunda;

- Bolgede; gerek konum, gerekse yapi nitelidi itibari ile degerleme konusu tasinmazin
emsalsiz oldudu,

- Tespit edilen emsallerin bircogunun konumu tespit edilmis olup, dederleme konusu
tasinmazin emsallerine kiyasla cok daha Ust niteliklere sahip oldugu,

- Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi ana gayrimenkuliin sayili sivil mimarhk
ornedi tescilli yapilardan biri oldugu,

Tespitleri dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin zemin kat alaninin 15.000,-USD/m?, diger
alanlarinin ise yaklasik ortalama ~3.900 USD/m? olmak (izere, tasinmazin toplam alani {izerinden
6.842,-USD/m? (~12.726 TL/m?) bedelle alim-satim islemine konu olabilecegi kanaatine varilmistir.
Tespit edilen bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deder asadida tablo dizeninde
sunulmustur.

103 Ada 2 Parsel - Karakoy Sube
Kapali Alan, m? Deger, TL/m? Deger, TL
1.900 12.726 24.178.605
Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi ~24.180.000,-TL
olarak hesaplanmistir.
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yéntemi cergevesinde tespit edilen dederin test edilmesine y6nelik olarak gelir
yontemi kullanilmigtir. Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsaller ve degerleme konusu
tasinmazin nitelikleri dogrultusunda, dederleme konusu tasinmazin bodrum, zemin ve normal
katlar ayri ayri dederlendirilmek (izere toplam alani (izerinden 38,3 USD/m? (~71 TL/m?) ortalama
bedelle kiralamaya konu olabilecedi ve bolgedeki kapitalizasyon orani (Ro) %7 olarak tespit
edilmistir. Dederleme konusu tasinmazin katlar bazinda tespit edilen kira bedelleri ve gelir yontemi
cercevesinde gerceklestirilen hesaplamalar asadida sunulmustur.

Alan, M? > Kira Bedeli, TL/Ay > Kira Bedeli, TL/Y1l

Karakdy Sube Kullanimindaki
Bodrum+Zemin Kat Alani 1.000 87.000 1.044.000
1. Normal Kat (Asma Kat) 450 26.000 312.000
2. Normal Kat 450 26.000 312.000
Genel Toplam, TL 139.000 1.668.000

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu alan, m? 1.900
Kira Bedeli, TL/Ay 139.000
Kira Bedeli, TL/Y1l 1.668.000
Kapitalizasyon Orani 0,07
Deger, TL 23.828.571

Gelir Yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi ~23.829.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Rapor‘un 6.5. ve 6.6.3. basliklan altinda detaylan verildigi izere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 1.668.000,-TL/ Y1l olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligi‘'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiISTIRiLMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmaz bagimsiz bélim niteliginde olup, bos arsa dederi tespit edilmemistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkin, finansal
olarak fizibil alternatif olan halihazirdaki kullanim fonksiyonu gibi Mer’i Imar Plani fonksiyonu
dogrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz badimsiz bélum niteliginde olup, ana gayrimenkuliin muigsterek
kisimlarinin dederi bagimsiz bolim dederine yansitiimistir.
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6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

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

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine ydnelik olarak gelir kapitalizasyonu ydntemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yéntemi
ile degerleme konusu 1 nolu badimsiz bolumin toplam dederi 24.180.000,-TL, gelir yontemi ile
ise ~23.829.000,-TL olarak hesaplanmis ve her iki yontemle hesaplanan dederlerin birbiriyle
ortlsttigu, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde hesaplanan 24.180.000,-TL dederin, nihai
deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu ana gayrimenkul; yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat miulkiyeti tesis edilmis
ve cins tashihi yapilmis olup, yasal strecini tamamlamistir. Dederleme konusu taginmazin mevzuat
geredince bir kisitlamasi yoktur.

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

Rapor‘un ilgili bolumlerinde detaylarn veriligi lizere, dedgerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul

Yatirim Ortaklidi portfoyiinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde 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 TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRI

Raporda detaylar verildigi Gzere 102 ada 3 parselde konumlu 1 numarali bagimsiz bélumin dederi;

102 Ada 3 Parsel - 1 Numaral Bagimsiz Boliim
Kapali Alan, m? KDV Haric Deger, TL KDV Dahil Deger, TL KDV Harig¢ Deger, USD
1.900 24.180.000 28.532.400 13.000.000

KDV Haric; 24.180.000.-TL (YirmiDortMilyonYiizSeksenBin Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmigtir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDiRi

102 Ada 3 Parsel - 1 Numarali Bagimsiz Boliim

Kapali Alan, m? Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/YIl Kira Bedeli, USD/YIl
1.900 139.000 1.668.000 896.774

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi1

Dederleme konusu tasinmazin yapi sinifi 5-D olmak Uzere sigortaya esas dederi 3.211.000.-TL
olarak hesaplanmistir.

*(04.06.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1.86.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
D 22—
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BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI 23 Ak 21
Imar ve Sehircilik Mudiirliigii
_ . I.. 2011
SAYI : M34.6 BEB.36/2011-14764 Go - 2015 ¢-136686
BIRIMI : Yapi Ruhsat Sefligi 4-14689
KONU : 102 ada, 3 parsel.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.NE
Miieyyetzade Mah.Kemeralt: Cad.No:2 K:2-3
Karakéy - ISTANBUL

ILGI: 16.12.2011 tarih ve 2011/14764 sayili dilekgeniz.

Beyoglu, Miieyyetzade Mahallesi, Kemeralti Caddesi, 113 pafta, 102 ada, 3 parsel
sayih yer, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih kurul karan ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle
imar plan yiiriirliikkten kalktiginda gegici yapilanma kogullarina gore Koruma Bolge
Kurulu Karan ile uygulama yapilmakta iken 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 Slgekli
Kentsel Sit Alai Koruma Amagh Uygulama imar Plainda, bitisik nizam,
turizm+hizmet+ticaret alaninda kalmakta olup, 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili G.E.E.
veA.Y K karariyla tescilli eski eserdir.

Bilgilerinize rica ederim. W

Belediye Bagkani a.
Teknik Bagkan Yardimcist

30 Sighane - Beyodlu / Istanbul

(*) :Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlari Plan Notlan
II-B-4.  Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlari (T.H.T)

I11-B-4-1. Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlan; yerel, politen, ulusal ve ulusl Olgekte tarihi ve
kiiltiirel dokuya bagh turizm-ticaret-pazarlama, hizmet alanlanidir.

II1-B-4-2. Bu alanlarda perakende ticaret birimleri, mefrusat-tekstil ve konfeksi yon diriinleri-
konfeksiyon satis birimleri, gok katl magazalar, konaklama alanlan, turizme ydnelik
perakende ticaret alanlan ve bu birimlere hizmet eden konaklama tesisleri, motel, butik otel,
oteller, kongre merkezleri, tiyatro, sinema, is hanlan, yeme-igme faaliyetlerine doniik ¢ayevi,
geleneksel ve ydresel mutfak kiiltiiriin yansitan lokanta, kafeterya, resmi kurumlar, banka
ve finans kurumlan, miizik gesitleri egitimi-dinletisi yapilacak kiiltiirel birimler, bdlgenin
karakterine uygun kiiltiir 3gelerinin k egitimi, aragtinlmas: gibi
konularda galismalar yapacak dernek, vakif, sivil toplum &rgiitleri, dershaneler, kurslar, cam
boyama, porselen ve seramik sanat, el yapimi oyuncak, nakis, kumas boyama, sedef kakma,
geleneksel miizik aletleri, alun ve giimiis taki-telkari ve ev esyalan, soguk bakir el isciligi,
oltu tagi-lilletasi vb. her tiir degerli dogal tas isleme, hat, ebru, tezhip, minyatir, kitap
ciltleme ve onarimy, gergeve, resim, heykel, ahsap el isiligi, hediyelik esya, hal, kilim, el
Orgisil, hasir sepet ve kutu, bakircilik, kilgiik ¢aph matbaa ve baski igleri, nargile-pipo
imalat: vb. gibi kirletici ol lencksel el lan tiretimi ve perakende pazarlamasi-
onanmi-sergileme ve egitim birimleri, antikaci ve mezat salonlan ve nitelikli konut yer
alabilir. Yerel 6zellik arz eden sokak ve bolgelerde, Envanter ile Kayip Eser Envanterinin ve
Bzgiin islevlerin k gergevesinde yukanda 1 islevierin kull;
kisitlanmasinda fige Belediyesi yetkilidir. Tarihi ticaret islevini devam ettiren Balik Pazan
(Sahne Sokak-Dudu Odalan Sokak) cepheli parsellerde umuma agik istirahat, eglence yeri,
cafe, cafetarya, lokanta, cay oca@ igermeyen tarihi ticaret ve pazarlama islevi korunacakur.

I11-B-4-3. Planlarda belirlenen turizm-hizmet-ticaret alanlan iginde yer alan bolgelerde ilgili Koruma
Kurulu karan alinmak kosulu ile verilmis yapil sartlari degistirilmeksizin ilgili Ulagim
Planlama Mudiirligt gorilsti ve Snerileri alinmak sarti ile dzel (egitim-saglik-killtiir-asansor
otopark vb.) donati alan: yapabilir.

I1I-B-4-4. Planlarda belirl turizm-hizmet-ticaret alanlan iginde yer alan blgelerde ve hanlarda;
I1I-B-4-2. maddesinde belirtilen alt fonksiyonlanin yer alacag, ihtisaslagma bolgeleri-
sokaklari-hanlan Belediyesi’nce yapilacak ¢aligmalarda belirlenecektir.

III-B-4-5. Hanlarn avlularinda Envanter ile Kayip Eser Envanterinde yer alan mescit, cesme, anit agag
vb. korunacaktir.

I11-B-4-6. Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlari fonksiyonu iginde kalan 303 ada 56 parseldeki binanin
yikilip yeniden insa edilmesi durumunda, ilgili Koruma Kurulu karanna gore islem
yapilacaktir.

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

Tepedisti/Umraniye/ISTANBUL 27 2012_300_004



®aVEKTOR

Uhyrs romins Degevioess & &

KARAKOY PALAS

H
B

IHALK

POTLTETELE

o"‘-'

e Ol o,
j -_‘.7‘(’ 102 Ada, 3 Parsel |

1“._ N

Proje Fotograflar

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

28

2012_300_004



[HIHALK

KARAKOY PALAS

Bodrum Kat Plani

Zemin Kat Plani
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1.(Asma) Kat Plani

2. Kat Plani
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Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu
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]'san TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Farih 2201 20n No e

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Myasess Kundu nun Ser VL Noo3a sapy “Sermege Plyssasnda Faaliyesie

Buluearder gl Lisatshirns vee Sl Tulmaya dkn Esasiar Habdunca Tebilg | uyeniea

Ozgiin BEKAR

Degardeme Urmanbigs Lasansint almava hak Kazsnmigor

A bt

Ilhary ARIKAN
CENEL SEKRETER

VIR M AYISK
HOGLIK BASK AN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

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 uyarinca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansinmi almaya hak kazanmustir.

’
W{
E.Nevzaf OZTANGUT

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER BASKAN
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