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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPIT EDILEN DEGER

Arsa

istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kicikbakkalkdy Mahallesi,
3328 ada 4 parsel ve 3328 ada 11 numarali parselde yer
alan 16.337,10 ve 12.394,57 m2 vylzdlcime sahip
arsalardir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 19.06.2012 tarih ve
28/9522 sayili Bakanhk Olur'u ile onaylanan 1/1000
dlgekli “Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plan”
sinirlari dahilinde; “T3" lejantinda, E:2,85, Toplam Emsal
Insaat Alani Hakki: 163.765,93 m2 yapilanma haklarina
sahip olup, sdz konusu “Toplam Emsal Insaat Alan
Hakki” planda belirtilen “I” (16.256 m2) ve “F” (12.396
m?2) bdlgelerinde kullanilacaktir. Planda emsal insaat
hakkinin kullanilacagi bélgeler 25.12.2012 tarihinde yeni
ada ve parsel numaralari ile tapu siciline tescil edilmistir.

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

04.12.2012

(KDV haric) 494.750.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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
iLiskiIN BiLGi

28.12.2012
2012_300_057
04.12.2012
29.11.2012

2012_300_41-58

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portféyli igin
hazirlanmistir. Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

Is bu degerleme raporunun amaci; Rapor’da detaylan
verilen tasinmazin deder tespitidir.

Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/ Genel Mudir

Dederleme konusu tasinmaz igin; daha o©nceki tarihlerde
Sirketimizce 29.06.2012 / 2012_300_05 ile 30.12.2011 /
2011_300_11_02 tarih ve numarali dederleme raporlari
hazirlanmistir.

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
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak, No:1,
Yukari Dudullu/Umraniye/ISTANBUL

: Is Bu Dederleme Raporu’nun kapsami; Rapor'da detaylarn
verilen taginmazin glincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER
ISTANBUL ILi
Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda G
Kocaeli Siradaglar’nin  yiuksek tepeleri, :

guneyde 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 Istanbul Kentini de
ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve A

glneydogudan Kocaeli’nin Karamdirsel,

Gebze,

&

Merkez ve Kandira ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi Ilceleriyle, bati ve

kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray llcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilgesi
topraklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nlfusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 8nem acikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen
yillik bilyime oran %2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nlfus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8 dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yihinda 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 ntfus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yil verilerine gére incelendiginde en
yliksek nilfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'i de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam n(ifus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nidfusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nlfusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'U de (5.304.967) Anadolu Yakasi'nda yasamaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.

Bunlar:

Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Bayrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyoglu, Blylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6éren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundadir.

UMRANIYE iLCESi

Konumu: Umraniye Ilgesi; Istanbul Metropoliten alan sinirlari icerisinde ve Anadaolu  yakasinda
konumlanmistir. Batisinda Uskiidar, giineyinde Atasehir, giineydogusunda Kadikdy, dogusunda
Umraniye ilgeleri bulunmaktadir. Ilce 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdéyden olusur. 22 bin hektarlik bir
yerlesim alanina sahiptir.

Bblgenin topografik yapisi gesitlilik gbéstermekte ancak genellikle dizgin yapilasmaya izin verecek
egimdedir.

Niifus:

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2011 verilerine gére Umraniye ilgesi’ nin niifusu 631.603 olarak
belirlenmistir. Istanbul Metropoliten alan sinirlari igerisinde dogu yakasinda bulunan Umraniye
1970’ li yillarda sanayi faaliyetlerinin yogunlasmaya baslamasiyla hizl bir gelisim géstermistir. ilce
ve belediye statiisii kazanmadan 6nce Uskiidar ilcesi’ ne bagimli gelisen Umraniye yerlesim siireci
icinde; sanayi, hizmet ve ticaret sektdrlerindeki gelisimi ile gevre yerlesmelere hizmet verir
konumuna gelm|§t|r Umranlye Istanbul' un en hizh kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére
: 5 geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir
kentlesme  6rnedidir.  Istanbul'un  nifus
bakimindan en kalabalik ikinci ilcesidir. ilce 14
mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin
hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Umraniye, ekonomik cesitlilik acisindan cok
zengin bir yoredir. Kiglk imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek pargca ve adag urlnleri
Uretimine kadar gesitlilik gostermektedir

su1>uu I ,{
g

l',\é,f

Umraniye Ilcesinde toplam 79 adet Ilkégretim

g ‘;‘(‘ " Okulu, 18 adet Ortadgretim Okulu, 2 adet Okul
;;kc.,.. Oncesi Egitim Okulu, 2 adet Ozel Egitim Okulu,
y A8 &8 1 adet Halk Egitim ve 1 adet Mesleki Egitim
* 3 ot N Okulu 72 adet Ozel Okul bulunmaktadir.

Ulasim: Umraniye Bélgesi”, karayolu ile Bogazici

Képrisi’ nden 5 km, Fatih Sultan Mehmet Koéprisi’

: nden 9 km Harem Otogari’ ndan 6 km, Haydarpasa Tren

2~ " Gar’ ndan 6 km ve Sabiha Gokgen Havalimani’ ndan 23
km mesafede bulunmaktadir.

UMRANIYE

5o

. TEM Otoyolu ilgenin gineyinden gegmekte olup, ayni
L zamanda ilgenin glney sinirini olusturmaktadir. E-5

7 2
4 L e

i

il Karayolu ise ilcensin giineyinden yer almaktadir.
o e "% Uskidar - Sile yolu ilgenin kuzey sinirinda kalmaktadir.
Bélgeden karayolu ile Kadikdy, Uskudar Atasehir ve Cekmekdy gibi merkezlere ulasim
saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Alemdag Caddesi, Mithatpasa Caddesi, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani Caddesi
ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan glizergahlarin baslicalaridir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak klresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda blylime hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de yilzde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda yluzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

YIl sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e dlsecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye’nin en buyuk ihracat pazarn olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarl artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acidi, 2012 yilimin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylzde 5,8
oraninda daralmistir. Bu doénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolan dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina goére 2,2 puan azalarak ylizde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlhikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 | 77,9 2009-01 | 61,6 2010-01 | 68,6 2011-01 | 74,6 2012-01 | 74,7
2007-02 77,3 2008-02 | 78,0 2009-02 | 60,9 2010-02 | 67,8 2011-02 | 73,0 2012-02 | 72,9
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 | 74,7
2007-06 81,7 2008-06 | 80,3 2009-06 | 67,5 2010-06 | 73,3 2011-06 | 76,7 2012-06 | 74,6
2007-07 82,0 2008-07 | 79,8 2009-07 | 67,9 2010-07 | 74,4 2011-07 | 75,4 2012-07 | 74,8
2007-08 79,6 2008-08 | 80,0 2009-08 | 68,9 2010-08 | 73,0 2011-08 | 76,1 2012-08 | 74,3
2007-09 80,8 2008-09 | 77,3 2009-09 | 68,0 2010-09 | 73,5 2011-09 | 76,2 2012-09 | 74,0
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 | 75,9 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

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den
yatirim yapilabilir seviye olan BBB-'ye yukseltti.

Tuarkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle bdyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Tilrkiye'ye
yabanci yatirnmin artacadi ve yatinmin deder kazanacadi beklenmektedir.
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Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yihnin ilk Gg ayinda bir 6nceki yilin ilk ic ayina gore belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin yuzolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disUs olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizolgimd 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylari toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)
, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 101 -237
Yiiz6lgUma (m?) 25 535 954 21328705 24 437 228 197 127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 4.7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50  -135

2012 2. Déonem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylizélgiminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ylzélgima 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%?26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Altr Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47298 43632 50 805 84 -143
Yazslglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayisi 349 228 278 327 308 008 264  -103

Kentsel DOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngortlmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntsimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’un baslica alt pazarlarinda
ve Tirkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, Camlica
Badlanti Yolu, Ihlamur Sokak, 3328 Ada, 4 ve 11 parsel numaralarinda kayith arsalardir. Arsa,
batida ve doduda bos arsalarla, kuzeyde Senol Glines Bulvari, glineyde ise 6zellikle son yillarda
liks konutlarin insa edilmis oldugu Bati Atasehir olarak tanimlanan toplu konut alani ile
cevrelenmistir.
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Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 8 2012_300_057



KIHALK

FINANS MERKEZI ARSA

Tasinmazin yakin cevresi agirlikh olarak bos arsalar ile gevrilidir. Ekspertize konu arsa; GCamlica
Cevreyolu kenarinda konumlandidindan, bodlgede henliz konut, ticaret vb. vyapilasmalar
baslamamistir. Bolgenin 6zellikle mevcut imar kosullari dahilinde ticaret, is merkezi, konut vb.
fonksiyonlu olarak gelismesi beklenmektedir, bu nedenle de bdlgeye yatirmlar yapilmaktadir.
Arsanin kuzeyinde bulunan Senol Gines Bulvari siniri itibariyle konut fonksiyonu hakim olup, bélge
gelismeye devam etmektedir. Arsanin glneyinde yer alan Bati Atasehir bdlgesi ise site 6zellikli,
liks konutlarin yer aldidi, kismen de ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir bolgedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Umraniye Serifali Mahallesi, - Soyak Yenisehir Siteleri, Dogu Atasehir
- Atatirk Mahallesi, Agaoglu My Towerland Projesi, Bati Atasehir - Uphiil Court, Agaoglu My World,
Kent Plus, Varyap Meridyan, Deluxe Atasehir Siteleri bulunmaktadir. Bdlge konut projelerinin
mevcut oldugu, gelismeye devam etmekte olan boélgedir. Degerleme konusu arsa “Finans Merkezi*
alaninda kalmakta olup, bdlgede rapor tarihi itibari faaliyeti slrdurilen Sarphan Projesi yer
almaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigi bolge, sosyo-ekonomik olarak Ust gelir gurubunun ikamet
ettigi, Umraniye Serifali Mahallesi ise konut fonksiyonlu gelisen, yeni binalarin siklikla yer aldidi,
nifus yodunlugunun giderek artmakta oldugu ve sosyo-ekonomik acidan orta, orta-Ulst gelir
grubunun ikamet ettigi bir yerlesim yeridir. Tagsinmazin asfalt yolu mevcut olup; 6zel aragla ulasim
saglanmaktadir. Tasinmaz Camlica Gevreyolu'na 226 m, Umraniye Serifali Mahallesi'ne 995 m, Bati
Atasehir Toplu Konut Alani'na 256 m, Dogu Atasehir Merkezi'ne 1 km, E-5 Karayolu’na 2,5 km
mesafededir.

T'.é;'-tx ;
SOYAK YENISEHIR |
: SO W Y

.

BATI ATA
YERLESKESI

B L

*Degerleme konusu eski 3323 ada 3 parsel; 25/12/2012 tarih 34454 yevmiye numarasi ile ifrazen taksim isleminden 3328 ada 4 ve 3328 ada 11 parsel olarak tescil edilmistir.
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

[/

¢ Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi,
Ihlamurluyu Sokadi, 3328 Ada, 4 ve 11 parsel parsel numaralarinda kayitli arsalardir.

o Topografik olarak hafif e§imli ve engebeli olup, istanbul Deprem Bélgeleri HaritasI’ na gére 2.
Derece Deprem Bdlgesi'nde kalmaktadir.

e Dederleme konusu parselin glineyinde, Bati Atasehir istikametinden gelen asfalt yol

mevcuttur ancak yol halihazirda kullanimda degildir.
e Tasinmaz TEM Otoyolu’na cepheli olup, reklam kabiliyeti ylksektir.

EK 1: Tasinmaza Ait Fotograflar

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

S6z konusu arsa halihazirda bos olup, tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederleme konusu parsel Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede altyapi mevcuttur.
5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERi
iLi ISTANBUL
iLCESi UMRANIYE
MAHALLESI KUGUKBAKKALKOY
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO
ADA NO 3328 3328
PARSEL NO 4 11
YUzZOLCUMU 16.337,10 12.394,57
NITELIGI ARSA ARSA
YEVMIYE NO 34454 34454
CiLT NO 1 1
SAHIFE NO 48 55
EDINiM TARIHI 25.12.2012 25.12.2012
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

3328 Ada, 4 ve 11 numarali parseller

REHINLER BOLUMUNDE:
25/12/2012 tarihinde, Umraniye Tapu Midirligi’nden alinan yazili takyidat belgesine gére dederleme konusu
parseller lizerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

25/12/2012 tarihinde, Umraniye Tapu Midirladi‘nden alinan yazili takyidat belgesine gére dederleme konusu
parseller Gizerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
25/12/2012 tarihinde, Umraniye Tapu Midirladi‘nden alinan yazili takyidat belgesine gére dederleme konusu
parseller Gzerinde herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili
Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/1000 &lcekli “istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plani” sinirlari
dahilinde; “T3” lejantinda, E:2,85, Toplam Emsal insaat Alani Hakki: 163.765,93 m2 yapilanma
haklarina sahip olup, sz konusu “Toplam Emsal insaat Alani Hakki” planda belirtilen “1” (16.256
m?2) ve “F” (12.396 m?2) bdlgelerinde kullanilacaktir.

Dederleme konusu 3323 ada 3 parselin konumlandigi Finans Merkezi bdlgesinin giiney-dogu tarafi
1/1.000 &lgekli planlarda “Ozel Proje Alani” olarak TOKI muiilkiyetine ayrilmis olup, sdz konusu
alanda yer alan parsellere “Finans Merkezi"nin diger kisimlarinda boélgeler gosterilmistir. Eski 3323
ada 3 parsel; 25/12/2012 tarih 34454 yevmiye numarasi ile ifrazen taksim isleminden 3328 ada 4
ve 3328 ada 11 parsel olarak tescil edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhidi ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. arasinda Finans Merkezi
projesinin uygulama asamasina iliskin hususlari igeren “Mutabakat ve Protokol Metni”
imzalanmistir. Bu protokol metninin eki olan tasarim el kitabinda Finans Merkezindeki parseller
Uzerinde yapilabilecek insaat alanlarn belirtilmis olup, Halk GYO A.S.’ye ait parseller igin belirtilen
insaat alanlari asagida sunulmustur.

3328 Ada 4 parselde; podyum Ustl insaat alani 135.835 m2, toplam insaat alani 250.173 m?2;
3328 Ada 11 parselde; podyum U(stl insaat alani 102.953 m2, toplam insaat alani 190.271 m2;
Olmak Uzere 3328 ada 4 ve 11 numarali parseller igin podyum Ustl ingaat alani 238.788 m2,
toplam insaat alani ise 440.444 m2 olarak belirlenmistir. Deger tespitine iliskin hesaplamalarda
1/1.000 olgekli plan hikimleri esas alinmistir.

ESKi-BRUT PARSEL | MASTER PLAN YAPILABILIR POYUM USTU TOPLAM iNSAAT |ZEMIN KAT YAPI OTURUM |9 VE UZERi KAT MEVCUT GEREKLI SIGINAK
ALANI M? PARSEL ALANI M? [EMSAL |EMSAL ALANI M? [INSAAT ALANI M? |ALANI M? ALANI M? ALANI M* INSAAT ALANI M?  |OTOPARK ADEDI |ALANI M?
16337,1 135.835 250.173 9.694 7.004 77.330 1.755
57461,73 12394,57| 2,85 163.766 102.953 190.271 7.882 5.751 44.252 1577  8.188,00
TOPLAM 238.788 440.444 17.576 12.755 121.582 3.332 8.188

- Protokol Metni Eki Tasarim El Kitabinda Belirtilen Alan Tablosu-
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- istanbul Finans Merkezi 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani-

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Tasinmaz; arsa vasifli olup; lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle Umraniye
Belediyesi ‘ne imar dosyasi incelemesi yapiimamistir.

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

Tasinmazla ilgili mahkeme karari, encimen karari, plan iptali gibi bir husus 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

Konu tasinmaz Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI

V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU |:

BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Tasinmaz; 27.10.2010 tarihinde 27061 yevmiye no ile Halk
Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. lehine ticari sirketlere ayni
sermaye konulmasi isleminden tescil edilmistir.

Dederleme konusu eski 3323 ada 3 parsel; 25/12/2012 tarih
34454 yevmiye numarasi ile ifrazen taksim isleminden 3328
ada 4 ve 3328 ada 11 parsel olarak tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B.
Bilgiler)

Dederleme konusu tasinmazin imar durumuna iliskin son 3 yil
icerisinde yapilan degisiklikler asadida kronolojik olarak
Ozetlenmistir.

14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli Revizyon Uygulama Iimar
Plani kapsaminda E:2,50 Hmax: serbest yapilanma kosullarinda
“Merkezi Is Alani” lejantinda kalmakta iken;

12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili Umraniye Ilcesi Atasehir
Toplu Konut Alani Ticaret alani 1/1.000 0&lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda Emsal: 2,5 Hmax: serbest
yapilanma kosullarinda “Ticaret Alan1” lejantinda kalmakta idi.

Is bu Rapor tarihi itibari ile;

Dederleme konusu parsel; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Bakanhk Olur'u ile onaylanan
1/1000 6lgekli “istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plani”
sinirlari_dahilinde; “T3” lejantinda, E:2,85, Toplam Emsal insaat
Alani Hakki: 163.765,93 m2 yapilanma haklarina sahip olup, s6z
konusu “Toplam Emsal insaat Alani Hakki” planda belirtilen “1”
(16.256 _m2) ve “F” (12.396 m?2) bdlgelerinde kullanilacaktir.
Planda emsal insaat hakkinin kullanilacagi bélgeler henliz yeni
ada ve parsel numaralan ile tapu siciline tescil edilmemistir.
Planda belirtilen “I” ve “F"” bdlgeleri; 25/12/2012 tarih 34454
yevmiye numarasi ile ifrazen taksim isleminden 3328 ada 4 ve
3328 ada 11 parsel olarak tescil edilmistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN

DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.

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

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin 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 gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin 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 bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir édrnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ 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 slre igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli 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 U(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 silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. 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 dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen her hangi bir faktor tespit edilmemistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Bolgenin sosyal ve kiltirel donatilar bakimindan hentz gelismemis bir bélge olmasi
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin; arsa arzinin ¢ok kisitli oldugu Istanbul Finans Merkezi’'nde konumlu ve
cevre dokunun da gelismeye devam etmekte olmasi,,

e Bolge icerisindeki avantajli konumu (TEM cepheli ve reklamasyonunun fazla olmasi)
ve ylzdlgumda,

e Gulneyindeki Bati Atasehir’in son yillarda Anadolu Yakasi’nin konut ve kismen ticaret
fonksiyonlu olarak gelismis ve gelismeye devam etmekte olan, giin gectikge arzin
azalmakta talebin yikseldigi bir bélge olmasi.

e Bodlgede konut fonksiyonunun fazla olmasi nedeniyle ticari ofis, liks konut, AVM
ihtiyacinin olmasi

e Bdlgedeki donlisumin devam ediyor olmasi.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma ydntemi cergevesinde; tasinmazin imar durumu, bdlge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yéntem cergevesinde tasinmaz Uzerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki nitelikli projelerin
satis rakamlarina yonelik olarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin konumlandidi bélgede tasinmazla benzer niteliklerdeki arsa arzi cok
kisithdir. Tasinmaz imar haklari ve fonksiyonu, konumu ve ylizolgimU nitelikleriyle bdélgede
emsalsizdir. Bu nedenle deder tespitinde “gelir yéntemi” de kullaniimistir. Dederleme konusu
tasinmazlarin Mer’i imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda tizerinde gelistirilmesi
olasi projenin gelecekte elde edecedi net gelirlerin bugiinki dederinin arsa dederini temsil edecedi
kabullyle indirgenmis nakit akimi analizi yapilmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Son vyillarda, dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bolgede yiiksek katli, site seklindeki
konut ve ticaret alanlarini birlikte barindiran projeler (Varyap Meridian, Sarphan Finans Park, Uphill
Court, Kent Plus, Adaoglu Myworld, Soyak, Yenisehir...vb.) gelistirilmistir. Ayrica bolgede
tasinmazlarin da icinde bulundugu kisimda sosyal ve spor tesis alanlari ve yesil alanlar
bulunmaktadir. Tasinmaza yakin mesafede Fenerbahge Kapali Spor Kompleksi ve Palladium AVM
yer almaktadir.

Sehirler siirekli degisim ve gelisim igindedir. Istanbul ili de gerek konumu, gerek mekansal
dinamikleri, gerekse sahip oldugu 6zellikler agisindan dedismeye ve gelismeye devam etmektedir.

Tasinmazin yakininda konumlanmis olan Bati Atasehir ve Senol Gunes Bulvari siniri sonrasindaki
bélgenin, s6z konusu nitelikli konutlarin yapilmasi éncesinde gecekondu yapilasmalarinin siklkla
yer aldigi bir bolge oldugu bilinmektedir. Ancak son 5 -6 yil iginde bolgede hizlh bir dedisim sireci
baslamistir ve su anki gérintimine barinmastir.

Tasinmazin konumlandii bélge; gelecegin Istanbul Finans Merkezi olarak belirlenmis ve T.C Ziraat
Bankasi, T. Halk Bankasi A.S., Tirkiye Vakiflar Bankasi, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun bdlgeye merkezlerini tasima karari almasi bdlgenin stattsinu
degistirmistir. Bolgenin donisim sureci halen devam etmektedir.

Dederleme konusu tasinmazin deder tespitine yonelik olarak konum ve fonksiyon olarak tasinmaza
benzer niteliklere sahip olan Varyap Meridian ve Sarphan Finans Park projelerindeki ofis satis

fiyatlari ile bolgedeki piyasa ve emsal arastirmalari sonuclari asagida 6zetlenmistir.

EMSAL ARASTIRMASI

1. SARPHAN FINANS PARK
: Proje Finans Merkezinde konumlu olup, AVM,
otel, rezidans ve ofis bloklarindan olusmaktadir.
Finans Merkezi icerinde konumlu, uygulamaya
gecilmis ilk proje olup, 2014 tarihinde teslim
edilmesi planlanmaktadir. Proje Finans Merkezi
icerisinde konumlu oldugundan dederleme
konusu parselin Uzerinde gelistirilmesi olasi
projenin satis fiyati varsayimlarinda birebir
emsal olarak alinmistir. Ancak projede sadece
123 adet ofisin yer almasi ve s6z konusu ofis
alanlarinin kiglk olmasi sebebiyle m2 satis
fiyatlarinin ytksek oldugu dusuntlmektedir.

Alinan bilgiye projenin ofis blogunda yer alan bagimsiz bélimlerin %85’i Rapor tarihi itibari
satilmistir. Satilan bagimsiz boélimlerin ortalama satis fiyati KDV (%18) Dahil 13.000,-TL/m?2dir.
36-68 m2 araliinda dedisen ofisler 470.000-940.000,- TL (KDV Dahil) aralijinda satilmis ve
satilmaktadirlar. Rezidans satis dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

SARPHAN REZIDANS SATIS DEGERLERI

ALAN (m?) SATIS FiYATI, TL m? Satis Fiyati
min max min max min max
40,62 40,82 280.000 320.000 6.893 7.839
62,55 65,58 400.000 680.000 6.395 10.369
98,50 139,17 740.000 920.000 7.513 6.611
118,70 173,47 890.000 1.430.000 7.498 8.244
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2. VARYAP MERIDIAN

Bati Atasehir Bélgesi’nde, Istanbul Finans Merkezi'nin tam karsisinda ve E-5 ve TEM Otoyollarinin
kesistigi bolgede yer almaktadir. Varyap Meridian projesi 1.500 konut, bes yildizli otel ve is
merkezinden olusmasi planlanmaktadir. Projede 54m2 dairelerden, 236m?2’'ye kadar toplamda 450
adet farkli secenekler sunulmaktadir. Kat sayisi 20 ile 61 arasinda degisen 5 blokta, 1.500 konut, 3
adet yatay ofis binasi ve 5 yildizli otel, ofis ve kongre merkezi fonksiyonlarini bir arada sunan
Meridian for Business bulunmaktadir. Proje halen devam etmektedir.

Grand Tower 412 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir ve toplam 61 katin bulundugu blokta,
stiidyodan 4+1’e kadar farkl tiplerde daireler mevcut. Blok sakinlerine agik ve kapal ylzme
havuzu, kapali otopark alani mevcut olup, binanin en lst katinda sosyal tesis ve seyir terasi
bulunmaktadir.

C blokta 268 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. C blok iki adet agik havuz, kapal havuz, kapali
otopark ve sosyal tesisler bulunmaktadir. C blokta ayrica, hem parsele hem de kente hizmet
verecek ticari birimler mevcuttur.

B blokta toplam 159 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Parselde iki agik havuz, kapal havuz ve
kapali otopark bulunmaktadir. B blok zemin katinda hem parsele hem de kente hizmet verecek
ticari birimler mevcuttur.

D bloklarda toplam 156 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. D blokta, iki acik havuz, kapali havuz,
sosyal tesis ve kapali otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcuttur.

E bloklarda 223 adet bagimsiz bélim bulunmakta. D blokta, iki acik havuz, kapali havuz, sosyal
tesis ve kapali otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcuttur.

MERIDIAN GRAND TOWER SATIS DEGERLERI
ALAN (m?) SATIS FiYATI, TL (KDV Harig) m? satis degeri
min max min max min max
150,37 166,20 948.515 1.050.495 6.308 6.321
177,00 235,00 1.080.198 1.610.891 6.103 6.855
243,00 290,00 1.631.683 1.965.347 6.715 6.777
49,00 76,00 392.079 611.881 8.002 8.051
69,00 94,00 555.446 754.455 8.050 8.026
143,00 143,00 1.013.861 1.529.703 7.090 10.697
225,00 2.079.208 9.241
Meridian projesindeki konut nitelikli tasinmazlarin 2. El satis fiyatlar asagida sunulmustur.
BRUT ALAN FIYAT BIRIM FIYAT .
(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M2) IRTIBAT
238 1.200.000 13.KAT 5.042 REMAX ABC 0216 688 71 70
45 350.000 7.KAT 7.777 REMAX ABC 0216 688 71 70
189 910.000 15+ KAT 4.814 CENTURY21 ECE 0216 464 24 40
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3. METROPOL ISTANBUL
Finans Merkezinin glineydogu cephesinde gelistirmekte olan karma proje icerisinde rezidans, ofis ve
ticari Uniteleri bulunacaktir. 2015 yilinda teslim edilmesi 6éngoriilen projedeki ofis ve rezidans
nitelikli bagimsiz boélimlerin satis fiyatlar asagida sunulmustur.

METROPOL iSTANBUL OFiS BLOGU SATIS DEGERLERI
BRUT ALAN SATIS FiYATI, TL (KDV

(m?) Harig) m? Satis Degeri TL/m?
74,71 670.339 8.973

71,98 676.271 9.395

97,10 989.831 10.194

152,64 1.208.475 7.917

98,66 968.644 9.818

211,72 1.765.254 8.338
Ortalama Satis Fiyati, TL/m? 9.106

METROPOL iSTANBUL REZIDANS BLOGU SATIS DEGERLERI

49,00 360.000 7.347

61,91 440.000 7.107

74,48 520.000 6.982

153,00 1.048.000 6.850

252,00 1.580.000 6.270

44,84 340.000 7.583

71,40 533.000 7.465

125,71 825.000 6.563

183,44 1.193.000 6.503
Ortalama Satis Fiyati, TL/m? 6.963

4. Nisan 2010 tarihinde Emlak Konut tarafindan ihale usullyle satisa c¢ikarlan E: 1,5
yapillanma hakkiyla MIA alaninda kalan dogu atasehir arsasi 1.161.000.000 TL hasilat
Uzerinden %43,15 arsa karsilidi bedel ile GAP-Varyap tarafindan alinmistir. (Arsa bedeli
5.054 TL/m2) S6z konusu emsal tasinmaz Dogu Atasehir yerleskesinin merkezindeki bu
blyuklukteki son arsa oldugundan konum itibari ile dejerleme konusu tasinmazdan daha
avantajlidir, ancak imar hakki dederleme konusu tasinmazdan cok daha azdir. Ayrica
dederleme konusu tasinmaz konum ve ylzolcimuU itibari ile Finans Merkezindeki en
avantajli parsellerdendir. Bu sebeple karsilastirilabilir olduklar disintlmektedir.

5. 2012 yih Temmuz ayinda Istanbul Finans Merkezi'nde (IFM) tamami Varyap’a ait olan E:2,5
yapilanma hakkiyla T2 alaninda kalan, (Plan notlarina gore parsel igin 23.978 m2 insaat
hakkina sahip, (bu insaat hakki planda belirtilen *"D” bélgesinde kullanilacaktir.) 9.590 mz2 e
3322 Ada 1 Parsel; Is Gayrimenkul Yatirm Ortakligi tarafindan 93.220.338 TL+KDV bedelle
satin alinmigtir. (9.322 TL/m2) (3.888 TL/m?2 (insaat alanina karsilik gelen birim dedger))

6. Bati Atasehir’de Finans Merkezinin giineyinde 3394 ada, 1 numarali 5873,5 m=2 yUzdlgime
sahip parsel icin Ozak GYO tarafindan; 20.04.2012 tarihinde yapilan ihale ile 145.000.000
TL + KDV hasilat 6ngdériisi % 36 hasilat paylasim orani ile Emlak Konut GYO'ya
52.200.000 TL + KDV arsa bedeli 6deyecedinin taahhit edilmistir.

7. Goral Emlak 0216 466 24 40

Tasinmazin dogu istikametinde ilerisinde, Dogu Atasehir’in karsisinda TEM Otoyolu’na cephesi olan
E:2,50 ve konut + ticaret imarli, Umraniye sinirlar icerisinde kalan 2.800 m2 arsa icin 10.000.000
EURO istenmektedir. (3571 Euro/m2 - 8.213 TL/m?2 ) Tasinmazin 6 ay 6nce bu fiyatla pazarlandig
ancak alici bulamadigi bilgisi alinmistir.

8. Ozen Emlak 0533

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede Atasehir Finans Merkezi karsisinda ve konut + ticaret imarli,
Umraniye sinirlan igerisinde kalan 47.000 m? arsa icin 54.000.000 USD istenmektedir. (2.045
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TL/m2) Tasinmazin imar durumu ile ilgili problem oldugu beyan edilmis olup, Serifali bolgesi igin
arsa birim fiyatinin 2.500 USD bedel civarinda olabilecedi beyan edilmistir.

9. Remax Fores 0532 320 04 08

Tasinmazin guney istikametinde yer alan Palladium AVM’nin karsisinda bulunan ve sokak iginde
olup, kismen cadde cepheli olan 2.000 m2 konut imarli arsa igin 9.000.000 TL istenmektedir.
(4.500 TL/m2)

10. Atacity Emlak 0216 456 89 36

Tasinmazin glney istikametinde yer alan Palladium AVM'nin karsisinda, sokak icinde olup, kismen
cadde cepheli olan, icinde halihazirda 200 m2 kapal alanh depo yer alan, 720 m2 konut+ticaret
imarh arsa icin 2.500.000 EURO bedelle yakin zamanda pazarlanmistir. ( 7.951TL/m?2 )

Degerlendirme:

Boélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar sonucunda, dederleme konusu tasinmazin;

- Konumlandigi finans merkezi olarak adlandirilan bélgedeki avantajli konumu (TEM cepheli ve
reklamasyonunun fazla olmasi) ve yiuzolgim,

- Bu bdlgede satisa konu arsa arzinin olmamasi,

- Bdlgedeki yerlesik kitlenin sosyo-ekonomik olarak yuksek gelir dizeyine sahip olmasi,
- Bolgeye talebin oldukga yogun, arzin ¢ok kisitl olmasi,

- Uygulama Imar Plani’'na gére sahip oldugu yiiksek insaat alani hakki,

- Bolgede uygulamalarin baslanmasi durumunda ofis ve rezidans nitelikli yapi arzinin fazla
olabilecedi,

gibi faktorler dikkate alinarak, s6z konusu tasinmaz igin emsal teskil edebilecek arsanin yalnizca
Istanbul Finans Merkezi icerisindeki sinirli sayidaki arsalarin olacadi, piyasa ve emsal arastirmalari
sonucunda arsanin 8.000-9.000 TL/m2 aralidinda alim satim islemine konu olabilecedi, parsel
Uzerinde gelistirilmesi olasi projenin satis fiyatinin ise 4.000,-USD/m2 olabilecedi kanaatine
varilmistir.

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 19 2012_300_057



"mVEKTOR

©H [ HALK

FINANS MERKEZI ARSA

6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Is bu Rapor’un ilgili basliklar altinda detaylar verildigi (izere; deferleme konusu 3328 ada 4 ve 11
numaral parseller, eski 3323 ada 3 parselin ifrazindan meydana gelmis olup, 3328 ada 4 ve 11
parseller icin imar planindaki insaat alani hakki; eski 3323 ada 3 parselin yizélgimu esas alinarak
belirlenmistir. Bu nedenle yeni tescil edilen parsellerin dederi; parsellerin yiizélciimiinden
dedil, insaat alani1 hakkindan kaynakhdir.

Emsal karsilastirma yéntemi gergevesinde; Rapor‘un 6.6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal
ve piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu parsellerin ingaat alani hakki esas alinarak;
arsa ylzoélgimleri Uzerinden 17.000,-TL/m2 bedelle alim-satim islemine konu olabilecekleri
kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam arsa dederi asadida tablo
dizeninde sunulmustur.

Arsa Degeri
Arsa Alani Birim Satis Fiyati
Ada-Parsel No (m?) (TL/m?) Arsa Degeri, TL
3328-4 16.337,10 17.000 277.730.700
3329-4 12.394,57 17.000 210.707.690
> Deger, TL 488.438.390

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Gelir yéntemi cercevesinde yapilan yatinm maliyeti hesaplamalarinda maliyet yéntemi dolayli
olarak kullaniimistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yoénelik olarak,
dederleme konusu parsel lizerinde; Rapor‘un 5.3.2.1 bashdi altinda detaylar verilen aski slirecinde
olan Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda gelistiriimesi olasi projenin satis
gelirlerinden, yatirrm maliyeti indirilerek hesaplanan net buginki dederin arsa dederini temsil
edecedi kabullyle gelir yéntemi ile hesaplamalar yapilmistir. Bu yontem kapsaminda yapilan
varsayim ve hesaplamalar asadida sunulmustur.

Proje gelistirme siiresi varsayimlari:

Toplam 3 yil olarak alinmistir.

Ilk Yil Gerceklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma Orani: %35

ikinci Yl Gerceklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma Orani %40

Ugiincti Yil Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma Orani %25 olarak varsayilmistir.

Satis Hasilatlar1 Varsayimlari:

Dederleme konusu parsel lGzerinde imar plani yapilanma hakki dogrultusunda gelistiriimesi olasi
projenin satis rakami, yapilan emsal proje ve piyasa arastirmalarina goére 4.000 USD/m? olarak
belirlenmistir.

Proje Maliyeti Varsayimlari:

Gelistirilmesi olasi projenin maliyet hesaplamalarinda her yiIl Resmi Gazete'de yayinlanan “Mimarhk
ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig hikimleri ve piyasada benzer nitelikli yapilarin gelistirilmesi igin gerekli maliyet verileri
birlikte dikkate alinarak 900 USD/m?2 ortalama insaat maliyeti hesaplanmistir. Insaat maliyetine ek
olarak yapilacak diger maliyetler (y6netim gideri, reklam gideri, proje ruhsat giderleri..vb.) toplam
ingaat maliyetinin %?25’i olarak hesaplanmistir.
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PARSEL ve PROJE BiLGILERI 163765,9305
Gelistirilecek Arsa Alani, m? 28.731,67
Y insaat Alani Hakki, m2 163.765,93
Bodrum Kat Alani 98.259,56
Proje Gelistirme Siiresi Varsayimlari
insaat Siiresi, Yl 3
2013 Yili Gergeklesmesi Ongoriilen insaat Tamamlanma

35%
Orani
2014 Yil Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma

40%
Orani
2015 Yil Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma

25%
Orani
Proje Satis Hasilat: Varsayimlari, $
Proje Satilabilir Alan, m? 163.765,93
Proje Satis Degeri, $/m? 4.000,00
Proje Satis Hasllati 655.063.720
Proje Maliyet Varsayimlan, $
Emsale Dahil insaat Alani, m? 163.765,93
Bodrum Kat insaat Alani, m? 98.259,56
Y insaat Alani Birim Maliyeti, $/m? 900,00
5 ingaat Maliyeti 235.822.939
Diger Maliyetler (insaat Maliyetinin %25'i olarak alinmistir.) 58.955.735
¥ Yatinm Maliyeti 294.778.674
Satis Performansi
2013 Yili Satilan tnite/Z Unite 25%
2014 Y1l Satilan tnite/Z Unite 30%
2015 Yili Satilan tnite/Z Unite 30%
2016 Yili Satilan Gnite/Z Unite 10%
2017 Yili Satilan tnite/Z Unite 5%
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PROJE iNDIRGENMI$ NAKIT AKIMI ANALIzi , ABD $

0,025

Donemler, Yil 2013 2014 2015 2016 2017
Blylime Orani 1 1,025 1,05 1,08 1,10
Satig Orani 25% 30% 30% 10% 5%
Yatirim Maliyeti 103.172.536 120.859.256  77.425.461 1.763.580 903.835
Satis Gelirleri 163.765.930 201.432.094 206.467.896 70.543.198 36.153.389
Net Gelirler 60.593.394 80.572.838 129.042.435 68.779.618 35.249.554
Iskonto Orani 0,11

indirgenmis Net Nakit Akimi 54.588.643 65.394.722  94.354.716 45.307.265 20.918.895
NBD 280.564.242 $

NBD 501.087.736 TL

Gelir yontemi gergevesinde s6z konusu tasinmazin dederi 501.087.736 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.KIRA BEDELI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde yapi bulunmadigindan kira dederi analizi yapilmamistir.
6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurlagi’'nde yapilmis olup, hukuki acidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Degerleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin gelir yontemi cercevesinde
yapilan varsayim ve hesaplamalar Rapor’un 6.6.3. baslidi altinda detayli olarak sunulmustur.

6.10. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Meri Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti arsa igin yapilmis olup, musterek ve boliinmis kisimlar bulunmamaktadir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE 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

Emsal karsilastirma yontemi ile dederleme konusu 3323 ada 3 numaral parselin toplam dederi
488.438.390,-TL, gelir yontemi ile ise 501.087.736,-TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazin arsa
nitelikli olmasi, konumlandigi Finans Merkezinde diger parsellere kiyasla avantajli konumu ve
ylUzolcimi dikkate alindigindan birebir emsal teskil edebilecek arsa arzinin bulunmamasi sebebiyle
nihai deder olarak emsal karsilastirma ve gelir yontemleri ile tespit edilen dederlerin ortalamasinin
alinmasinin  daha dodru sonuglar verecedi kanaatiyle dederleme konusu tasinmaz igin
~494.750.000,-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 tasinmazin 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

Dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféoyiinde yer almasinda, Sermaye

Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor’un ilgili bashklar altinda detaylar verildigi (izere, askida olan Nazim ve Uygulama Imar Plani

hikimleri esas alinarak; dederleme konusu tasinmazin toplam satis degeri

Ada-Parsel No

KDV Harig Degeri (TL)

KDV Dahil Degeri (TL)

KDV Harig¢ Degeri (USD)

3323 Ada - 3 Parsel

494.750.000

583.805.000

277.015.678

KDV Haric 494.750.000.000,-TL (DortYiizDoksanDortMilYonYediYiizElliBin Tiirk Lirasr)

olarak takdir edilmistir.

*(17.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,786.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL
SPK Lisans NO:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

7

_Sezplec —

s

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Sehir Plancisi/Genel Mudur
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