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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPiT EDILEN DEGER

Sekiz Kath Kargir Banka Hizmet Binasi

istanbul ili, Bakirkdy Ilcesinde, Zeytinlik Mahallesi, 16
pafta, 101 ada, 29 no.lu parselde yer alan 2
bodrum+zemin+5 normal kath binadir. Tasinmazn
parsel ylizélcimi 213,70 m?/dir.

08.03.2004 t.t. 1/1000 ©olgekli Bakirkdy Merkez
Uygulama Imar  Plani kapsaminda  “TAKS:0,60
Hmax:15,50m vyapilasma sartlan ile “ticaret” alaninda
kalmaktadir. Ayrica tasinmazin komsu parselinde tescilli
eser oldujundan uygulama asamasinda Istanbul 7
Numarah Kuiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdélge
Kurulu’ndan goris alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

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

04.12.2011

101 ada 29 no.lu parsel Gzerindeki sekiz kath kargir
banka hizmet binasi: 16.524.000- TL (KDV haricg)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. 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

26.12.2011
2012_300_047
04.12.2011
29.11.2012
2012_300_41-58

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, Bakirkéy
Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 16 pafta, 101 ada 29 parsel
numaralarinda kayith sekiz kath kargir banka hizmet
binasi nitelikli tasinmazin deder tespitidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Isletmeci/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nce tarafimizca
30.12.2011 tarihinde 2011_300_11_11 no.lu rapor
olarak diizenlenmis ve dederi 15.795.00- TL (KDV harig)
olarak belirlenmigtir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak

No:1 34774

Yukar Dudullu = Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylarni  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olu, Mdusteri tarafindan
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
VERILER

ISTANBUL iLi

BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglari'nin yuksek tepeleri,
guneyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
sinilanmaktadir.  Istanbul  Bogaz,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'nt  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamdursel,

L

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITAS!

..

Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi Ilceleriyle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdagin Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli’'nin de Vize Ilgesi

topraklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye ntfusu icinde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gOstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu dnem acikga goriilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul icin tespit edilen
yillik bilylime oran %2.83'tiir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nlfus artis oraninin dustidia gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki
nifus 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 nifusu icinde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un nifus 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 n(fus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine goére incelendiginde en
ylksek nifusa sahip ilgcesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yiinda 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 nifus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gére
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, 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'lU de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkody, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlzli, Beyoglu, Blylikcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, EylUp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungo6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varliyi agisindan da (lkenin en dnemli ili
durumundadir.

BAKIRKOY ILCESi

Konumu: Bakirkdy Ilcesi; Istanbul Metropoliten alan sinirlar icerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir.  Batisinda ve kuzeybatisinda Kiclikcekmece, kuzeyinde Bahgelievler,
kuzeydogusunda Glingéren ve dodusunda Zeytinburnu ilceleri bulunmaktadir. YuzolgimUu 3.243
hektardir. Sinirlari dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

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

Bdlge Trakya, Kirklareli, Gilngéren ve
Bakirkdy Formasyonlarinda bulunmaktadir.
Bélgenin tamami 1. derece deprem riskli
olarak izlenmektedir.

Niifus:

1990 yilinda Tirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirkdy Ilgesi’ nin nifusu
1.310.072 olarak belirlenmistir. Bu hali ile 1990’ Ii yillarda Istanbul’ un en kalabalik ilcesi olan
Bakirkoy’ Un 1927-2007 yillan arasindaki nifus dederlerine bakildidinda, 1945 ile 1950 yillan
arasinda nUlfusun iki katina yukseldigi, sonrasinda nlfus artisinin durakladigi ve ardindan 1960
yilindan 1990" I vyillara kadar sirekli artan rakamlarla adet bir nlfus patlamasi yasandidi
gorulmektedir. 1960’ lardan sonra Ozellikle Dogu ve Glineydogu bolgelerinden aldigi yogun gogle
dlzensiz yapilasmaya sahne olmustur.

Planlama alaninin niifus artis orani llke niifus artis oraninin (zerinde, Istanbul niifus artis orani ile
ayni paralelliktedir. Buradan da Istanbul’ a gégle gelen nifusun, yerlesim ve calisma alani olarak
tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlasilmaktadir. Bakirkdy icerisindeki calisma
alanlari, is arayan nifus igin énemli bir gekim gilci olusturmustur.

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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Ulasim: Bakirkdy Boélgesi”, karayolu ile Bodazigi Kopriusi’ nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Koprisid’ nden 30 km Harem Otogari’ ndan 32 km, Haydarpasa Tren Gari’ ndan 34 km ve Sabiha
Gokcen Havalimani’ ndan 59 km  mesafede
bulunmaktadir.

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup, ayni
zamanda ilgenin kuzey sinirini olusturmaktadir. Otoyolu
ilcenin ortasindan gecmektedir. Uskiidar - Sile yolu
ilceyi dikine kat ederek ikiye bdlmektedir. Boélgeden
karayolu ile Avcilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikoy
gibi merkezlere ve denizyolu Uzerinden deniz otobusu
vasitas! ile Avcilar, Yenikapi, Kabatas, Kadikdy ve
Bostanci iskelelerine toplu tasima saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkdy-Bakirkéy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani
Caddesi ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan glizergahlarin baslicalardir.

Ulasim Projeleri:

Bolgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-Sogitlicesme metroblis hatti Uzerinden ulasim
mumkindir. 33 istasyondan olusan hattin uzunlugu 43 km olup, baslangic ve varis noktalari
arasindaki ortalama seyahat siresi 63 dakikadir. Sistemin, Kadikoy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile
Bakirkéy-Anadolu Otogari-Goztepe Hava ray hatti ile entegre edilmesi planlanmaktadir.

Ulasim Baglantilari:

Fatih Sultan Mehmet Koprisia bagdlantii Avrupa

Sy ot o = . Otoyolu (TEM) ile Bogazigi Koprisu baglantili E-5
“ m/ = Karayolu bélgenin kuzeyinden gecmektedir. Dogu-
e i \ N B el | bati dogrultusunda ilgeyi ortadan ikiye bolge demir

i -1\' Wk ¢ o e | yolu ve ilgenin glney sahilinde yer alan Bakirkdy

) P m;’m = 3 - Deniz Otoblsu iskelesi agirlikh olarak sehir igi

- e L s = ulasim igin kullaniimaktadir. Ayrica yine glney

sahilinde yer alan Atakdéy-Marina Yat Limani ilge
blnyesinde bulunmaktadir.

Bakirkéy Ilcesi’ nin Yesilkdy Mahallesi’ nde yer alan
- Atatiirk Havalimani, Istanbul ve gevre illerin yurtigi

ve yurtdisi hava ulasimi ihtiyaci konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu agidan bakildiginda bélge

Istanbul ili’ nde cazibe merkezi olma 6zelligini higbir zaman yitirmeyecek olan bir konuma sahiptir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biytme hizinin ylzde 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 ylizde 36,5, 2013'te yilzde
35, 2014 yilinda yluzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler aciginin yiizde 7,3'e diisecedini, 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 ilmlh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi tilkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye’nin en buyuk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dlizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yluzde 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 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
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 , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yikseltti.

Turkiye'ye ydnelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg yiki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Tulrkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnmin deder kazanacagi 6ngorilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Yapi izin istatistikleri:

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

2012 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin ylzélgimi 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 aylari toplami

Bir Onceki Yilin Ilk
Alt1 Ayina Gore

Gostergeler Degigim Oram (%)
‘ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Yaz3lgima (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370 -129
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayisi 348 226 276 327 308 008 %4  -103

Konut Satis Istatistikleri(3. D6nem)

2012 yili Ggiinct doneminde, Tlrkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir
onceki déneme goére %?2,35 oraninda disus gergeklesti.

2012 yili Gglinct doneminde (Temmuz-Agustos-Eylil), konut satiglarinda bir 6nceki doneme goére
en yuksek disls %19,30 ile Zonguldak, Karabuk, Bartin (TR81) bdélgesinde gergeklesti. Bir 6nceki
déneme goére yiiksek diisiis gdsteren diger bélgeler sirasiyla, %15,70 ile Istanbul (TR10), %15,66
ile Adana, Mersin (TR62), %13,19 ile Antalya, Isparta, Burdur (TR61) ve %11,35 ile izmir (TR31)
bolgeleridir. Ayni dénemde konut satislarinda bélge diizeyinde bir 6nceki déneme gére artis
gosteren bolgeler ise sirasiyla, %39,11 ile Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir (TR71),
%?26,47 ile Kastamonu, Cankiri, Sinop (TR82), %19,83 ile Samsun, Tokat, Corum, Amasya (TR83),
%?18,04 ile Bursa, Eskisehir, Bilecik (TR41) ve %17,49 ile Manisa, Afyon, Kitahya, Usak (TR33)
bolgeleridir.

2012 yili Ggiincl déneminde, konut satisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda
artis gergeklesti.

Kentsel Donlisiim: 35 ilde baslatilan kentsel donlsim projeleri ingaat sektériinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Koérfez tilkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok buyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntisimuine olanak

veren 2B yasasi 25 Nisan 2012'de yiriirlide girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

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

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, Fahri Korutiirk
Caddesi, No:21/A, 16 pafta 101 Ada, 29 Parsel numarasinda kayith 213,70 m?2 yizélgimUlne sahip
sekiz katl kargir banka hizmet binasidir. Tasinmaz Bakirkdy Meydani’ndan baslayarak istanbul
Caddesi'ne baglanan Fahri Korutiirk Caddesi Gzerinde sag kolda yer almaktadir.

Tasinmaz Bakirkéy Ilce Merkezinde ticaret ve hizmet alanlarinin en yodun oldugu Meydan bélgesi
olarak bilinen boélgede konumlanmistir. Bolge ticaret ve hizmet fonksiyonlu olarak gelismistir.
Yapilasmalar genellikle bitisik nizamdir. Bakirkdy Meydani, Bakirkdy Tren Istasyonu, Istanbul
Caddesi, Carousel Alisveris Merkezi, Capacity Alisveris Merkezi, Ozel Tas Ilkégretim Okulu, Bakirkdy
PTT Midarltgl, Bakirkéy Garsi Camii ve gesitli bankalarin sube binalari bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin konumlandigi bolge, sosyo-ekonomik olarak Ust gelir gurubunun ikamet ettigi
ticaret ve yakin gevresinde konut alanlari agirlikli bir bélgedir.

Tasinmaz Bakirkdy Zeytinlik Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bdélgesinde batida Atakdy 2 ve 3.
Kisim, glneyde Cevizlik Mahallesi ve Sakizagaci Mahallesi, doguda Yenimahalle bulunmaktadir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. D-100 Karayolu’na Incirli
Kavsadi gluzergahindan ve Bakirkdy Sahil Yolu’'na da ulasilabilirligi ylksektir. Yakin gevresinden
Sirkeci-Halkall Demiryolu gilizergdhi gegmekte ve Bakirkdy Istasyonu bulunmaktadir. Bakirkdy
Iskelesi'nden deniz ulasimi aktif olarak yapilmaktadir. Tasinmazin bulundudu Fahri Korutiirk
Caddesi yaya trafigine acik olup, kontrolli olarak arag da girebilmektedir. Bolge toplu tasima ve
Ozel arag kullaniminin yogun oldugu bir bélgedir.

> Feiddiar O G & e
W g % .

Bogaz Koprisl 15 km | Emindni 9 km
F.S.M Képrusi 19 km | Avcilar 12 km
Bakirkdy Meydan 250 m | Maslak 18 km
D-100 2 km | Kadikdy 13 km
Atatlrk Havalimani 4,2 km | Sabiha Gokgen Havalimani 37 km
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz, istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi 16 pafta, 101
ada, 29 parselde yer alan 2bodrum + zemin + 5 normal kat+gati katindan olusan, bagimsiz
bolium ayirimi olmayip tek bir bagimsiz bolim halindeki, Halk Bankasi Bakirkdy Subesi
tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

Parsel alani 213,70 m2‘dir.

Acik Posta adresi: Halk Bankasi Bakirkdy Subesi-Zeytinlik Mahallesi, Fahri Korutiirk Caddesi
No:21/A, Bakirkéy /ISTANBUL

Parsel 6n cephesinde, lic adet ATM bulunmaktadir.

Mevcutta binanin tamami sube ve bélge koordinatérlaga tarafindan kullaniimaktadir.

2. Bodrum katinda; binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, arsivler, siginak
bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar saten ve bazi kisimlarda seramiktir.

1. Bodrum katinda; arsiv, ana ve kiralik kasalar, vestiyer, WC'ler ve mutfak bulunmaktadir.
Zemini granit, tavan; tasylni asma tavan, spot isiklandirmalidir.

Zemin katinda; misteri ve servis holli, ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granit, merdiven korkuluklarn ferforjedir. Zemin kat zemini granit, ofislerde
laminat parke ddseli, tavan; tasylini asma tavan, spot isiklandirmalidir.

1. Normal katinda; servisler, kambiyo, mudir odasi bulunmaktadir. Zemini, servis
kisimlarinda laminat parke ddéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyaldir.

2. Normal katinda; bdélge mudurligune ait servisler, ofisler bulunmaktadir. Zemini, servis
kisimlarinda laminat parke ddéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyaldir.

3. Normal katinda; bdlge muadarligune ait servisler, toplanti odasi, WC gurubu
bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminat parke ddéseli, ortak alanlarda granit,
duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camh aliiminyum dograma
kapidir.

4. Normal katinda; bélge mudurliglne ait servisler bulunmaktadir. Zemini, servis
kisimlarinda laminat parke déseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi
ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

5. Normal katinda; boélge mudirligine ait servisler, WC gurubu bulunmaktadir. Zemini,
servis kisimlarinda laminat parke doéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.
Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camh aliminyum dograma kapidir.

Bina, asansorli ve kaloriferlidir. Isinma, motorin yakitl merkezi isitma ile saglanmaktadir.
Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir, yangin merdiveni bulunmaktadir.
Teknik altyapisi tamdir.

Topografyasi diiz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.
Tasinmaz tek bir bélim olup, toplam yaklasik 1.620 m? brit kullanim alanina sahiptir.
Katlara gére alan dagilhimi;

ALANLAR(M?)
Kat Net Alan(m?)

2. bodrum 185,38

1. bodrum 185,60

zemin 175,25

1 180,65

2 183,73

3 170,95

4 175,99

5 162,56

Cati 28,34
Toplam Net Alan 1.448,45
Toplam Briit Alan 1.620,00
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz, 101 ada 29 parsel lzerinde 2bodrum+zemin+5 normal kattan ibaret

sekiz kath kargir banka hizmet binasi nitelikli bina bulunmaktadir.

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 4-B

Yapinin Yasi 25

Kat Adedi 2 Bodrum, zemin, 5 normal kat
Dis Cephe Aliminyum giydirme

Kapali Alan (m?2) 1.620,00 m?2

Guavenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil

Dodalgaz Mevcut Degil

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Motorin yakith merkezi isitma

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Insaat Kalitesi Iyi
Malzeme Kalitesi Iyi
Fiziksel Eskime % 25
Altyapi Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tagsinmazin altyapisi tamdir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGiLERI

iLi : ISTANBUL

iLCESI : BAKIRKOY

MAHALLESI : ZEYTINLIK

KOYU :

SOKAGI :

MEVKII : ISTASYON CADDESI

SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 16

ADA NO : 101

PARSEL NO : 29

YUzZOLCUMU : 213,70 m2

NITELiGI : SEKiZ KATLI KARGIR BANKA HiZMET BINASI

YEVMiIYE NO : 10561

CiLT NO : 8

SAHIFE NO : 741

EDINIM TARIHi : 28.10.2010

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
HISSESI: TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSiI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

16 Pafta, 101 Ada, 29 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

30.11.2012 tarihinde, Bakirkdy Tapu Mudurligiu’nden alinan yazili takyidat bilgisine gore,
tasinmaz lzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

30.11.2012 tarihinde, Bakirkdy Tapu Mudurligti’'nden alinan yazili takyidat bilgisine gore,
tasinmaz Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

30.11.2012 tarihinde, Bakirkdy Tapu Midirligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine gore,
tasinmaz lzerinde herhangi bir beyan yoktur.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligiu’nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazin bulundugu
parsel, 08.03.2004 t.t. 1/1000 &lgekli Bakirkéy Merkez Uygulama Imar Plani kapsaminda “TAKS:0,60
Hmax:15,50 m yapilasma sartlari ile “ticaret” alaninda kalmaktadir. Ayrica tasinmazin komsu
parselinde tescilli eser oldujundan uygulama asamasinda Istanbul 7 Numaral Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan goris alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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B.2.1. Bu planda ticaret alanlari, 1. derece ticaret alanlari (T1 T2: 73, T5; T6) |le tali ticaret
alanlari (KT) seklinde tanimlanmistir.

B.2.2. Buplanda T1, T2, T3. T5, T6 ve KT lejandiyla tanimlanan alanlarda, parlayici, patlayici,
gurdlta, hava vb. cevre kitliligi yaratan ticari kullanimlar yer alamaz.

B.2.3T1, T2, T5, T6 alanlarinda. konaklama, birolar, ishanlari, carsi, is merkezleri, cok katli
magazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari,
sosyal ve kultlrel (sinema, tiyatro vb.) yapilar ve yonetim yapilari, vb. yer alabilir.

B.2.4 T1 alanlarinda zemin katlar ticaret olmak kaydiyla (ist katlarda konut. ticaret ya da ticaret-
hizmet uygulamas| yapilabilir

B.2.5. KT alanlarinda zemin katlar ticaret, (st katlar konut olarak kullanilacaktir.

B.2.6. T1 alanlarinda yapilanma kosulu A-5, TAKS=0.25

B.2.7. Yapilanma kosullari B-5 olarak belirlenmis T2 alanlarinda én bah¢e hususunda B.1.8.
maddesine uyulacaktir.

B.2.8. T2 alanlarinda yapilanma kosulu B-5 "dir.Bu alanlarda binanin taban alani parsel alaninin
%6071n1 asamaz.T2 ticaret alanlarinda zemin katlar ticaret olmasi kaydiyla (st katlarda konut,
ticaret ya da ticaret+hizmet uygulamasi yer alabilir.

B.2.9. T2 ve B-5 olarak tanimlanmig alanlarda yapi taban alaninin %8071 sagladigi durumlarda

213

mesafesi 3m.?ye kadar dusebilir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmazin Bakirkdy Belediyesi arsivinde incelenen dosyasinda,

06.07.1987 tasdik tarihli ve 2453 numarah “Mimari Proje”

06.10.1989 tarih ve 4-48 cilt numarali “Yapi Ruhsati”,

21.11.1990 tarih ve 90/4714 numaral “Yapi Kullanma Izin Belgesi”, gériilmistdr.
Tasinmaz projesine uygun insa edilmistir.

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

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

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz, yapi denetimin uygulamaya girdigi 2001 yili 6ncesinde insa edildigi igin yapi
denetimi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

Tasinmaz; Halk Bankasi A.S. adina kayitli iken, 28.10.2010

TAPU SICIL MUDURLUGU tarihinde 10561 yevmiye no ile Halk Gayrimenkul Yatirim

) BILGILERI Ortakligi A.S. adina, ticaret sirketlerine ayni sermaye
(Son Ug Yilda ;‘Eﬁ::‘)ese” Alim-Satim konulmasi isleminden tescil edilmistir.

Tasinmazlar son (g yilda herhangi bir imar dedisikligine
konu olmamistir.
Tasinmaz; 08.03.2004 t.t. 1/1000 olgekli Bakirkdy Merkez
Uygulama Imar Plani kapsaminda “TAKS:0,60
. . . - Hmax:15,50m vyapilasma sartlari ile “ticaret” alaninda
BELEDIYE BiLGiLERi : yaptiasma s . @
. kalmaktadir. Ayrica tasinmazin komsu parselinde tescilli
(Imar Planinda Meydana Gelen o .
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. eser oldugundan uygulama asamasinda Istanbul 7
Bilgiler) Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Kurulu’ndan géris alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

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

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

e Analiz edilen gayrimenkullin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlii pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin 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 dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
» Arac trafigine kapali, yaya trafiginin yogun oldugu cadde Uzerinde yer
almasi,
= Boélgedeki ticari potansiyelinin oldukca ylksek olmasi,
= Ulasiminin kolay ve alternatifli olmasi,
» Iskanli, cins tashihli bina olmasi,
= Teknik altyapisinin tam olmasi.

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

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

Dederleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6ntnde bulundurularak yapilmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI

Satihik Emsaller:

1. Oz Emlak Ofisi - 0531 222 5258

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de, tasinmazin bulundugu caddenin
devamindaki, Ebuziya Caddesi lGzerinde, bodrum kat zemin kat ve asma kat alanlarindan olusan
toplam 180 m? alana sahip, hali hazirda bos durumdaki dikkadn igin 3.000.000 TL
istenmektedir.(16.666 TL/m?)

2. Baran Emlak Ofisi — 0212 542 7892

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de faaliyet gosteren Emlak Ofisi ile
yapilan gortismede tasinmazin bulundugu caddenin ve devamindaki Ebuziya Caddesi Uzerinde,
satilik dukkanlar igin birim fiyatin 15.000-20.000 TL/m2 civarlarinda oldugu, bina seklinde 4-5 katl
yerlerin ise daha dusik bedellerde 10.000-15.000 TL/m?2 satilik oldugu belirtilmistir.
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3. Bodurlar Emlak Ofisi - 0212 5102563

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkéy Merkez’'de, tasinmazin bulundugu caddenin
devamindaki, Ebuziya Caddesi lizerinde, zemin kat ve asma kat alanlarindan olusan toplam 220 m?
alana sahip, diikkan icin 1.600.000 USD istenmektedir.(12.988 TL/m?) .

4. Bakirkdy Gayrimenkul — 0532 231 36 23

Tasinmazin bulundugu konum ve 6zellikleri dederlendirildiginde satis dederinin yaklasik 10.000.000
USD civarinda olacagi goriisi alinmistir. (6.172 USD/m?) (11.024 TL/m?)

5. Sector Emlak - 0532 636 25 33

Tasinmazin bulundugu konum ve Ozellikleri dederlendirildiinde satis dederinin yaklasik 6.000.000
USD ile 7.000.000 USD civarinda olacagi gériisi alinmistir. (3.703 - 4.321 USD/m?) (6.613 -
7.716 TL/m?)

Degerlendirme:

Bblgede yer alan binalarin metrekare satis bedellerinin yaklasik 6.500,-TL/m2 ile 17.00,-TL/m2
arasinda degistigi gorlilmektedir. Tasinmazin sahip oldugu konum ve yapisal Ozelligi dikkate
alindiginda benzer emsal satis dederlerinin 9.000 TL/m?2 ile 13.000 TL/m?2 arasinda uygun oldugu
gbrilmastar.

Tasinmazin Uzerinde bulundugu Istasyon Caddesi, emsallerde yer alan Ebuziya Caddesi’ne gore
daha dederlidir.

S6z konusu veriler dogrultusunda dederleme konusu gayrimenkulin ozellikleri dikkate alinmak
suretiyle, binanin bitin olarak satilmasi durumunda m?2 satis fiyatinin yaklasik 10.200-TL olarak
gergeklesebilecedi kanaatine varilmistir.

Kiralik Emsaller

1. Baran Emlak Ofisi — 0212 542 7892

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de faaliyet gosteren Emlak Ofisi ile
yapilan gérismede tasinmazin bulundudu caddenin devamindaki, Ebuziya Caddesi lzerinde, kiralik
diikkanlar icin birim fiyatin 50-70 TL Aylik/m?2 civarlarinda oldugu, bina seklinde 4-5 kath yerlerin
ise daha dislk bedellerde 40-50 TL Aylik /m2 kiralandigi belirtilmistir.

2. Sahibinden Kiralik = 0 532 434 4701

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de Ebu Ziya Caddesi lzerinde, bodrum
kat, zemin kat ve asma kat alanina sahip yaklasik 300 m2 diikkan icin 17.000 TL istenmektedir.
Dukkan zemin kat alani 100 m2 dir. ( 56 TL aylik /m?2)

3. Uyar Emlak Ofisi — 0 212 570 2266

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de Ebu Ziya Caddesi lzerinde, bodrum
kat, zemin kat ve asma kat alanina sahip yaklasik 750 m2 4 katli komple bina alanindan olusan is
yeri igin 45.000 TL istenmektedir. ( 60 TL aylik /m2)

4. Uyar Emlak Ofisi — 0 212 570 2266

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Bakirkdy Merkez'de Ebu Ziya Caddesi lizerinde, bodrum
kat, zemin kat ve asma kat alanina sahip yaklasik 550 m2 3 katli komple is yeri icin 30.000 TL
istenmektedir. ( 55 TL aylik /m2)
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Dederlendirme:

Yukarida aciklanan veriler ve tespitler i1siginda, bu calismaya esas teskil edecek gayrimenkulin
metrekare kira bedeli asagida belirtilen unsurlar dikkate alinarak hesaplanmistir.

Istasyon Caddesi, emsallerde belirtilen diger caddelerden daha degerli olup diger caddelere nazaran
daha ylksek bedelle kiralanabilir 6zelliktedir.

Tasinmazin bulundugu binanin bir bitin olarak 47 TL/m?2 bedelle, kiraya verilmesinin uygun olacadi
kanaatine varilmistir.

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

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor’un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu bina icin 10.200-TL/m?2 olarak alinmasinin
uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemine Goére Deger
Briit Birim Satis
Ada-Parsel No |Alan(m?) [Fiyati, TL/m? Bina Degeri, TL
101-29 1.620 10.200 16.524.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITI
Dederleme konusu tasinmaz icin maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Tasinmazin kira dederi, Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen kira emsalleri dikkate alinarak
aylik 76.140 TL olarak takdir edilmistir. Bélgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,08 aralidinda
olabilecegi dislinlilmekte olup, %6 olarak alinmistir.

GELIR KAPITALIZASYONUNA GORE DEGER

Birim Kira Aylik Yillik
Alan(m?) |TL/m?/ay |Kira(TL/ay) | Kira(TL/Y1l) Ro Deger
1.620 47 76.140 913.680 6,00%( 15.228.000

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

KiRA DEGER TAKDIRi

Birim Kira Ayhk Yilhk
Alan(m?) |TL/m?/ay |Kira(TL/ay) [ Kira(TL/Y1l)
1.620 47 76.140 913.680

Dederleme konusu tasinmazin kira bedeli 76.140,-TL/ Ay olarak hesaplanmistir.
6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Mudirligi’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum goérilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemede proje gelistirme yapiimamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi ile aynidir.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti binanin tamami icin yapilmis olup, musterek ve bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Bina bir blitlin olarak degerlendirilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin dederi 16.524.000,-TL,
Gelir yontemi ile 15.228.00,-TL olarak hesaplanmistir.

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

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmaz, yap! kullanma izin belgesini alip, tapuda cins tashihi yapilarak, yasal
strecini tamamlamistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoyliinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde 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. NIHAL DEGER TAKDIiRI

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

101 Ada 29 Parsel - Bakirkoy Sube

Kapali Alan, m® |KDV Haric Deger, TL | KDV Dahil Deger, TL | KDV Hari¢ Deger, USD

1.620 16.524.000 19.498.320 9.252.478

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam KDV Harig toplam satis dederi;
16.524.000-TL (Onaltimilyonbesyiizyirmidortbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KirA BEDELI TAKDiRi

101 Ada 29 Parsel - Bakirkoy Sube

Kapali Alan, m? [Kira Bedeli, TL/Ay |Kira Bedeli, TL/Yil Kira Bedeli, USD/Yil
1.620 76.140 913.680 511.608

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDIiRi

101 Ada 29 Parsel - Bakirkoy Sube

SIGORTAYA ESAS DEGER
Alan(m?) Yapi Sinifi Birim Deger TL/m? |Sigortaya Esas Deger (TL)

1.620 IV-B 695 1.125.900
*(Degerleme tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,7859.-TL'dir).

GOREVLI DEéERLEMIg UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mehmet Emin KIZILBOGA Ozgln BEKAR

SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400425

Isletmeci/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
/ﬁ—_ﬂ“
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