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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPiT EDILEN DEGER

Banka Subesi.

Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, 106/4
pafta, 368 ada, 25 parselde yer alan 902,00m2
yuzélgimll arsa ustlinde kayith ana gayrimenkuldeki
1,2,3,4,5 no’lu bagimsiz bolumler.

Dederleme konusu ana tasinmaz;

11.05.2006 tasdik tarihli “istanbul ili, Kadikdy Ilcesi D-
100 Otoyolu Ara Bélgesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani” kapsaminda TAKS;ax:0,25, Hnax:18,00 m, Ayrik
nizam vyapillasma sarti ile konut + ticaret alaninda
kalmaktadir. Konut + Ticaret alanlarinda; Maks.
TAKS:0,35 olmak Uzere dahil oldugu yapi adasinin KAKS
ve H maksimum dederlerine gbére uygulama yapilacaktir.
TAKS:0,25 ‘nin Ustinde kullaniimasi halinde kullanilan
TAKS dederi ile maksimum TAKS:0,35 dederi arasinda
kalan fark kadar acgik ve kapali gikma yapilabilir. Mak. kat
alani kullanimi 0,35 ‘tir. Bagdat Caddesi, Recep Peker
Caddesi ve E-5 ‘ten ylz alan ilk binalarda hyay: 18,00 m'yi
gegemez.

* Zemin ve bodrum katlarda otel - motel harig ticari
amagl kullanilabilir.

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

03.12.2012

(KDV harig) 6.502.500,-TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

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

: Rapor,

1 26.12.2012
: 2012_300_048

1 29.11.2012
: 2012_300_41-58

Sermaye  Piyasasi Kurul ~ Duzenlemeleri
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 dederleme raporunun amaci; Istanbul ili, Kadikdy

Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 106/4 pafta, 368 ada 25
parselde kayith 1,2,3,4,5 no’lu tasinmazlarin deger
tespitidir.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudar

3. Sirketimizce SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIiRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESi

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: Dederleme konusu tasinmazlar igin  Sirketimizce
30.12.2011/2011_300_11 01 tarih ve numarali
degerleme raporu hazirlanmistir.

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeusti/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi

Ertugrulgazi Sokak No:1 34774

Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu'nun kapsami; Raporda
detaylan  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan

getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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GENEL ANALIZ VE VERILER
3.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE KULLANILAN

VERILER
ISTANBUL ILi
Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda ISTANBUL L 04 SIRLAR AT
Kocaeli Siradaglar’nin  ylksek tepeleri, 7

guneyde Marmara Denizi ve batida ise

Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile I
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, /"
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle |

birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de |
ikiye bélmektedir. g

Il alani, idari bakimdan dodu ve

glneydogudan Kocaeli’nin Karamiursel, :

Gebze,

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

kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli’'nin de Vize Ilcesi
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 go6stermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 8nem acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen
yillik bilyiime 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 sonuglarn itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye ntfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8’ dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Ttrkiye nufusu iginde 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 nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal ntfusudur. 2010 yil verilerine goére 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; % 35,33'0 de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

. 2011 sayim sonuglar 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(fus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en ylksek nlfusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Badgcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'l 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, Buylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngotren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhigr acisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir.

3.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

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

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylzde 31 olmasi beklenmektedir.
Yil sonunda cari islemler aciginin ylizde 7,3'e dlsecedini, 2015 sonunda yilzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile dénemin tamamlanacadi 6ngo6rilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci ¢eyredinde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye'nin en blyuk ihracat pazar olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye’'nin ihracatta bdlgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi tlkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
ivilesme cari aci§in daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina goére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu dénemde vyillik dis ticaret acgigi 77,1 milyar ABD dolari dlizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edilimi 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 gerceklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh 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

Tirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Turkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yilkseltti.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Turkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve cgesitli ekonomik yapi, azalan ic bor¢c ylki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirimin gercgeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirrmi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatirnmin artacadi ve yatinmin deder kazanacagi beklenmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yihnin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk Gg ayina gore belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yizélgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dusls olmustur.
2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ytzdélcimid 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 aylar toplami

Bir Onceki Yilin llk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degigim Orami (%)
A 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 101 -237
Yiizélgtmd (m?) 25 535 954 21328705 24437228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 | 13079527913 13814 687 701 U7l 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50  -135

2012 2. Déonem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina goére 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 ylizélgima 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

Gostergeler Degigim Orami (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43632 50 805 84 -143
Yuzdlgma (m?) 72176471 52674 678 B0 451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 2.7
Daire sayisi 348 226 276 327 308 008 %4 -103

Kentsel DoOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tilrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ozellikle Korfez llkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok blytk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimune olanak
veren 2B yasasl 25 Nisan 2012'de yiriirlige girdi. Bu yasanin, istanbul’un baglica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
4.1.GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, Bagdat Caddesi
No:286 posta adresinde bulunan 106/4 pafta, 368 Ada, 25 Parselde yer alan binadaki 1,2,3,4,5
no’lu bagimsiz bélumlerdir. Tasinmaz Baddat Caddesi Ustliinde konumlu olup; yakininda Goztepe
Parki, Fenerbahce Ilkégretim Okulu, Yeditepe Universitesi Dis Hastaliklari Hastanesi, Caddebostan
Kalttr Merkezi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresi konut ve ticaret fonksiyonlu olarak kullanilan, yapi yasi 35 yili askin
binalarla cevrilidir. Tasinmazlarin cephe aldigi Bagdat Caddesi Ustiinde yer alan binalarin zemin
katlarinda yer alan bagimsiz bolimlerin tamamina yakini ticari fonksiyonlu olarak kullanilirken, Ust
katlar adirlikh olarak ofis fonksiyonlu kullaniimaktadir. Boélge sosyal ve kiltlrel donatilar
bakimindan oldukgca zengin, ulasim bakimindan oldukca elverisli, hem aragc hem de nifus
yogunlugunun fazla oldugu ve yaya sirklilasyonun devamh ve hizli olarak saglandigi bir bolgedir.
Bagdat Caddesi Anadolu Yakasi’'nin oldukga prestijli bir alani olup; cadde Ustlinde uluslararasi ve
yerel, Ust gelir grubuna hitap eden markalara ait magazalar, (st ve orta gelir grubuna hitap eden
lokanta, cafe ve restoranlar bulunmaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigi Caddebostan-Erenkdy
arasl yogun yaya sirkilasyonu nedeniyle, cogunlukla restoran-cafe adirlikli olmak Ulzere birgok
sektorde onde gelen firmalar igin prestij bélgesi olarak kabul edilmektedir.

Bdlgede bulunan binalarin biytk kismi yapi 6mrinid tamamlamak lzere olan binalardir. Bolgedeki
arsa arzi olmadigindan eski yapilar yikilarak yeniden yapilma slreci baslamistir. Ana arter Ustlinde
yer alan binalar igin ylkseklik sinirlamasi getirilmistir. Baddat Caddesi'nin deniz kisminda
paralelinde yer alan sahil yolu ise bolge halki tarafindan siklikla tercih edilen, agik hava- rekreasyon
alanlandir. Sahil yolu Gzerinde deniz manzarasina hakim yal daireleri ve yer yer liks restoranlar,
eglence yerleri bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Bagdat Caddesi

& o

TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Bodaz Koprisi 8,4 km | Sahil Yolu 450 m
F.S.M Koéprisl 14 km | Atasehir 6 km
Umraniye 6 km | Eminéni 8 km
Uskiidar 7 km | Bakirkdy 15 km
Ataturk Havalimani 22,16 km | Sabiha Gékcen Havalimani 22 km

GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI _

e Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, Bagdat
Caddesi No0:286 posta adresinde kayith 106/4 pafta, 368 Ada, 25 Parseldeki ana
gayrimenkulde yer alan 1, 2, 3, 4, 5 no’lu bagimsiz béluimlerdir.

e Tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul 2 bodrum + zemin + 4 normal kat olarak insa
edilmigstir.

e Binanin 1. bodrum katinda 2 adet dikkan ve zemin katta yer alan dikkana ait depo, zemin
katta 1 adet dikkan, 1.normal katta 2 adet daire ve diger normal katlarda 1 ‘er adet daire
olmak lzere toplamda 8 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

e Binanin bodrum kati brit 125 m2, zemin kat brit 170 m?2, 1.kat brit 180 m2 kullanim
alanhdir ve toplamda 5 bagimsiz bolim toplam brit 475 m? kullanim alanlidir.

S6z konusu tasinmazlardan 1 ve 2 no’lu bagimsiz bolim dikkan nitelikli olup; bodrum katta
konumlanmaktadir. 3 no’lu bagimsiz zemin katta yer almaktadir ve diikkan niteliklidir, 4 ve 5 no’lu
bagimsiz bélimler ise 1.normal katta konumlanmaktadir ve daire niteliklidir.

e Tasinmazlardan 1 no’lu bagimsiz bélim net 16 m2 (brit 18), 2 no’lu bagimsiz bélim net 23
(briit 27 m2) m2, 3 no’lu bagimsiz bolium depo alani (80 m2) dahil toplam 250 m2, 4 no'lu
bagimsiz bolim brit 90 m2 ve 5 no’lu bagimsiz bélim brit 90 m2 kullanim alanhdir.

e Ekspertizi yapilan tasinmazlar halihazirda birlikte, tek bir bélim halinde banka subesi olarak
kullanilmaktadir.

e Bodrum katta maas 6édeme merkezi, kasa dairesi, kazan dairesi, mutfak + arsiv, lavabo -
wc; zemin katta vezneler, operasyon bélimi, acik ve kapali ofisler, bekleme salonu;
1.normal katta bilgi islem odasi, agik-kapali ofisler, lavabo-wc bdlimleri bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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e Tasinmazin kapal ofis bélimlerinde zeminler laminant parke ile kaphdir, agik bdlimlerde ise
zemin granit malzeme ile désenmistir, duvarlar ve tavan saten boyaldir, tavan béliminde
ayrica spot aydinlatma tercih edilmistir. Katlar birbirine baglayana merdiven evinde de
zeminler granit malzeme ile désenmis olup, merdiven korkuluklari aliiminyum dogramadir.
Tasinmazin ana giris kapisi ve pencereleri alliminyum dogramadir.

4.1.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi :  Betonarme

Yapi Sinifi 11 3B

Yapinin Yasl 137

Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Dis Cephe : | Silikon Esash Dis Cephe Boyasi
Kapal Alan (m?) : | 475.00 (5 Bagimsiz Bolimin Toplam Alani)
Glvenlik | Var

Klima : | Mevcut

Dogalgaz : | Mevcut

Elektrik : | Mevcut

Su :  Mevcut

Kanalizasyon :  Mevcut

4.1.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Insaat Kalitesi . Orta

Malzeme Kalitesi o dyi

Fiziksel Eskime : Mevcut (%35)
Altyapi : Mevcut

4.1.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLiKLERI

Degderlemesi yapilan tasinmazlarda, elektrik, telefon, su ve kanalizasyon sistemleri ile dodalgaz
bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
4.2.1. TAPU INCELEMELERI
4.2.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : ISTANBUL
iLCESI : KADIIKOY
MAHALLESI : ERENKOY
KOYU :
SOKAGI :
MEVKii :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 106
ADA NO : 368
PARSEL NO : 25
YUzZOLCUMU : 902,00 m?2
ANA GAYRIMENKUL NITELiGi : Bahgeli Kargir Apartman
YEVMIYE NO : 20269
BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI : 1,2,3,4,5
KAT NO : Bodrum, Bodrum, Zemin, 1. Kat, 1. Kat
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : Dikkan, Diikkan, Depolu Dikkan, Daire, Daire
CiLT NO : 79
SAHIFE NO : 7738, 7739, 7740, 7741, 772
EDINIM TARIHI : 03.11.2010/ 20269

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MALIK . .
HISSESI: TAM

4.2.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

1 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
04.12.2012 tarihinde, Kadikdy Tapu Sicil Madurligiu’'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tagsinmaz (zerinde herhangi bir serh
yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani : 24.12.1973

2 No'lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
04.12.2012 tarihinde, Kadikdy Tapu Mudurligiu’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lzerinde herhangi bir rehin
yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Kadikdy Tapu Mudurligi’'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir serh
yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani : 24.12.1973

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3 No'lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligu’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligu’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Yoénetim Plani: 24.12.1973

4 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Muidurligu’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Yénetim Plani: 24.12.1973

5 No’lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:
04.12.2012 tarihinde, Kadikéy Tapu Mudarligi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani: 24.12.1973

4.2.2. BELEDIYE INCELEMESI
4.2.2.1. IMAR DURUMU

Kadikéy Belediyesi imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlar; 11.05.2006
tasdik tarihli, 1/1000 6&lgekli Kadikdy D-100 Otolu Ara Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
dogrultusunda Hpnax: 18 m( 5 kat), TAKS:0,25 ve ayrik nizam yapilasma kosulu ile konut + ticaret
alaninda kalmaktadir. Plan notlarina gére Konut + ticaret lejantinda belirlenen yapilasma kosullari
asadidaki gibidir:

e TAKSax:0,35 olmak Uzere dahil oldugu yapi adasinin KAKS ve h maksimum dederlerine
gbre uygulama yapilacaktir. TAKS:0,25 *nin Ustinde kullanilmasi halinde kullanilan TAKS
dederi ile maksimum TAKS:0,35 dederi arasinda kalan fark kadar acik ve kapali gikma
yapilabilir. Mak. kat alani kullanimi 0,35 ‘tir.Bagdat Caddesi, Recep Peker Caddesi ve E-5
‘ten ylz alan ilk binalarda Hyax : 18,00* m’yi gegemez. (*¥18.02.2012 tasdik tarihi)

e Zemin ve bodrum katlarda otel — motel harig ticari amagl kullanilabilir.

e Ticaret olarak kullanilacak zemin katlarda maksimum ytkseklik 4,50 m’yi gecemez.

e Ticaret alanlarinda; hizmet sektoriine ait blirolar, egitim ve saglk birimleri, 6zel hastaneler,
gazino ve lokantalar, carsi ve cok kath magazalar, otel, motel, sinema ve tiyatrolar, kiltirel
ve sosyal tesisler, acik ve kapali spor alanlari, yonetim birimleri, bankalar ve mali kurumlar
yapilabilir. Bodrum katlar kapal otopark, yan ve arka bahgeler acgik otopark olarak
kullanilabilir. Zemin katlarda maksimum yukseklik 5.50* m’dir. (*18.02.2012 tasdik tarihi)
Bodrum katta tabi zemin Ustlinde ve yola cephesi olmasi sartiyla emsale dahil olarak isyeri
dizenlenebilir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazlarin Kadikdy Belediyesi'nde 03.12.2012 tarihinde yapilan incelemede tasinmazlarin yer
aldigi ana gayrimenkule ait 08.03.1976 tarih ve 1976/1246 no’lu yap! kullanma izin belgesi,
25.9.1973 tarih ve 1973/9467 no’lu yap! ruhsati belgesi ve 14.12.1975 tarih ve 1975/ 8575 no’lu
mimari tadilat- mimari projesi ve 11.10.1972 tarih ve 1972/6551 no’lu ilk mimari proje tarafimizca
gorulmustir. Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemede yikim karari, encimen karari vb.
olumsuzluk teskil edebilecek herhangi bir evraka rastlanmamistir.

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

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

Tasinmazlar Uzerinde encimen karari, mahkeme karari, plan iptalleri vb. herhangi bir karar
bulunmamaktadir.

4.2.2.4. YAPI DENETiIM 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 GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemeye konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildiinden Yapi Denetim Kanunu’'na tabi
degildir.

4.2.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN

DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

.. v as R Degerleme konusu tasinmazlar; 03.11.2010 tarihinde
TAPU SI(;IL I_VIUDPRLUGU 20269 yevmiye no ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
) BILGILERI A.S. lehine ticari sirketlere ayni sermaye konulmasi

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim isleminden tescil edilmistir.

Bilgileri)
Tasinmazlar son ¢ vyilda asadidaki gibi bir imar
degisikligine konu olmustur.
.111.05.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Kadikdy D-100
) o ) "|Otolu Ara Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
BELEDIYE BILGILERI dogrultusunda Hpnay:15,50, Taks:0,25, Ayrik nizam
(Imar Planinda Meydana Gelen yapilasma kosulu ile konut + ticaret alaninda kalmakta

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.

Bilgiler) iken; tasinmaz 18.02.2012 tarihi itibari ile, 11.05.2006

tasdik tarihli, 1/1000 o&lgekli Kadikéy D-100 Otolu Ara
Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani dogrultusunda
Hmax:18,00, Taks:0,25, Ayrik nizam yapilasma kosulu ile
konut + ticaret alaninda kalmaktadir.
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4.3.DEGERLEMESIi 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.
5. DEGERLEME CALISMALARI
5.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
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 yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tdard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire 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 guinimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapr bulunan bir tasinmazin dedgerinin
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 karsihidinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stliresi boyunca bdlgedeki
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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5.2.DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ve olumlu yonde etkileyen faktér bulunmamaktadir.

5.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin bulundugu bdlgenin sosyal ve kultirel donatilar bakimindan oldukca
gelismis olmasi
e Altyapisinin tam olmasi
e Ulasimin rahat saglanmasi
e Ana cadde Ustinde yer alan tasinmazlarin tabela dederinin olmasi
e Tercih edilen, prestijli bir bélgede olmasi
e Konumlandigi mevkide arag ve yaya sirkilasyonunun yogun olmasi.

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Binanin eski olmasi nedeniyle fiziksel yipranmanin olmasi

5.4.DEGERLEME iISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma ydontemi gergevesinde; tasinmazin imar durumu, fonksiyonu, bdlge 6zellikleri,
konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Bélgedeki satilik ve kiralik dikkan, daire,
ofis emsalleri arastiriimistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi* kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin kira bedelleri belirlenerek, yillik kira
bedelleri bulunmus ve bulunan kira bedelleri bélgedeki hem satilik hem de kiralik olan emsallerden
yola gikilarak tespit edilen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek tagsinmazlarin nihai degerlerine
ulasiimistir.

5.5.DEGER TESPiTINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazlarin daire(ofis) ve dikkan fonksiyonlu olmasi nedeniyle bdlgedeki
satilik ve kiralik diikkan ve daire(ofis) emsalleri arastiriimistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI: (4 ve 5 No'lu Bagimsiz Boliimlerin Deger Tespitine Yonelik)

1. Century 21 ABC 0216 355 70 60: Tasinmazla ayni hizada 35 yillik binada yer alan 130
m2 kullanim alanli, ici masrafli olan 3. kat daire igin 780.000 USD istenmektedir. (10.680
TL/m?2)

2. Armada Gayrimenkul 0216 355 10 59: Tasinmazla ayni cadde Ustinde ve yakin
konumlu olan, 25. yillik binada en Ust katta yer alan 4+1, 190 m2 kullanim alanli,
asansorlu ve otoparkl daire icin 850.000 $ istenmektedir. ( 7.963 TL/m?2)

3. Adalan Emlak 0216 302 84 83: Tasinmazla ayni cadde Ustliinde ve yakin konumlu olan,
yeni yapilmis binada 1.katta yer alan 341, 180 m2 kullanim alanli, asansérli ve otoparkl
daire igin 1.250.000 $ istenmektedir. ( 12.361 TL/m?2)
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4. ALTUNEL EMLAK 0216 467 54 57 : Tasinmazin yanindaki Plajyolu Sokakta yer alan 25
yillik binada, yuksek giris katta yer alan igi bakimli, 2+1, 120 m2 kullanim alanli daire icin
470.000 TL istenmektedir. (3.916 TL/m2 )

5. F&H EMLAK GROUP 0216 373 05 11: Tasinmazin yanindaki Plajyolu Sokakta yer alan 23
yillik binada, 1. katta yer alan igi bakimli, 3+1, 135 m2 kullanim alanh daire icin 615.000
TL istenmektedir. (4.555 TL/m?2 )

Degerlendirme:

1 numaral emsal tasinmaz dederleme konusu 4 ve 5 nolu bagimsiz bélumlere kiyasla, en
Ust katta yer almasi sebebiyle dlsuk serefiyeli olup, ofis kullanimina uygun olmasi
bakimindan dederleme konusu tasinmazlar icin emsal olarak alinmistir.

2 numarall emsal; tasinmazlara emsal teskil etmekte olup, manzarall bir daire oldugundan
daha yliksek serefiyelidir.

3 numarali emsal; sifir binada konumlu oldugundan tasinmazlara gore ytksek serefiyelidir.
4 ve 5 numarali emsal tasinmazlar sokak igerisinde konumlu oldugundan daha dustk
serefiyelidir.

KIRALIK KONUT EMSALLERI:
1. EROL EMLAK KIRALIK 0216 355 45 39: Tasinmazla ayni cadde Ustiinde Galip Pasa
Camiine yakin yer alan 4. Katta, 4+1, 185 m2 kullanim alanh, 30-35 yilhk asansoérli ve
otoparkli binada yer alan daire igin 5.000 TL/ay kira istenmektedir. ( 27.02 TL/m2/ay )

2. SERKAN MAViS EMLAK DANISMANLIG‘I 0216 363 35 00: Tasinmazin yakininda, ana
cadde uzerinde konumlanmis, yaklasik 20 yasindaki cadde cephesi olan 70 m2 kullanim
alanh, 2+1 daire igin 2.500 TL/ay kira istenmektedir. (35,71 TL/m2/ay )

3. YONAT CAKMAN EMLAK 0216 360 50 58: Tasinmazla ayni cadde ustinde yakin
konumlu 1. Katta, 3+1, 130 m2 kullanim alanli, yaklasik 25 yillik otoparkh binada yer alan
daire igin 1.850 TL/ay kira istenmektedir. ( 14,23 TL/m2/ay )

4. ASKIN EMLAK 0216 385 60 40: Tasinmazla ayni bélgede Bagdat Caddesi Ustlinde 180
m2 kullanim alanl, 441, 23 yillik binada yer alan, 2.katta konumlu, ici bakimli ofis olarak
da kullanima musait olan daire igin 3.000 TL/ay kira istenmektedir. ( 16,66 TL/m?2 )

Dederlendirme: Yapilan emsal arastirmasina gore cadde Uzerinde konumlu yapilarin Ust katlarinda
konumlu daireler bina yasi, konum ve bulundugu kat ozelliklerin gére dedisiklik géstermek lizere
15-35 TL/m?/ay aralidinda kiralamaya konu olmaktadirlar. Dederleme konusu 4 ve 5 nolu BB'ler
banka subesi olarak bir bitin halinde kullanilmasi ve cadde Uzerinden algilanabilirligi ylksek
olmasi sebebiyle yiksek serefiyelidir.
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SATILIK DUKKAN EMSALLERI:

1.

D&C EMLAK 0216 356 20 20: Tasinmazin ilerisinde ana cadde Ustliinde yer alan 100 m2
kullanim alanli dikkan igin 1.200.000 TL istenmektedir. ( 12.000 TL/m?2 )

* Bagdat Caddesi'ne bakan 30 m?2 kullanim alanli zemin kat dikkan icin 500.000 TL
istenmektedir. ( 16.666 TL/m?)

LONG GAYRIMENKUL EMLAK 0216 478 16 06 : Tasinmazla ayni bdlgede ve ana
caddeye 2.bina konumunda olan, ©6n bahge kullanimh, 210 m2 dikkan igin
3.000.000% istenmektedir. (14.285 USD/m2 ) (Emsal tasinmaz ana caddeye 2. Bina
konumunda oldugundan dederleme konusu tasinmazin konumu emsal tasinmaza kiyasla
cok daha avantajlidir.)

ONCUOGLU GROUP MERKEZ 0216 368 43 68: Tasinmazla ayni bdlgede yer alan sahil
mevkiinde ana caddeye cepheli, 30 yillik binada giris katta yer alan 180 m? kullanim alanh
diikkan 2.200.000 USD bedelle satihktir. (12.222 USD/m2)(Dederleme konusu
tasinmazin konumu emsal tasinmaza kiyasla ¢ok daha avantajlidir.)

ALTUNEL EMLAK 0216 384 50 54: Tasinmazla ayni bolgede yer alan, Bagdat Caddesi
Uzerinde 5 yillik binanin ara katinda konumlu, banka kiracili, 240 m2 ofis icin 1.000.000
EURO istenmektedir. Ayni ofis 10.000 TL/ay kira getirisine sahiptir (4.166 EURO/m?2 -
Ro: 0,04 )

REALITY WORLD EMLAK 0216 385 88 88: Tasinmazla ayni bélgede, Bagdat Caddesine
paralel konumlu olan 50 m2 kullanim alanh dikkan 600.000 TL bedelle satiliktir. (12.000
TL/m?)

CEKI HASON EMLAK DANISMANLIGI 0216 350 44 00 : Tasinmazin yakininda Bagdat
caddesine acilan islek sokakta yer alan, zemin katta, bahce kullanimi mevcut olan, 250 m=2
diikkan igin 4.000.000 USD istenmektedir. (16.000 USD/m?2 )

D&C EMLAK 0216 356 20 20 : Bagdat Caddesi Ustlinde zemin katta yer alan 160 m?2
dikkan igin 3.000.000% istenmektedir. (18.750 USD/m?)

Dederlendirme:

1, 2 ve 3 numarali emsal tasinmaz dederleme konusu 3 nolu bagimsiz bolimlere kiyasla,
konum bakimindan duslk serefiyelidir.

4 numaral emsal tagsinmaz 4 ve 5 numarali bagimsiz bélimler igin emsal teskil etmektedir.
5 numarali emsal tasinmaz sokak igerisinde konumlu oldugundan daha disik serefiyelidir.

6 ve 7 numarall emsal; tasinmazlara emsal teskil etmekte olup, esdeder durumdadir.
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KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

1. D&C EMLAK 0216 356 20 20: Tasinmazla ayni bélgede bulunan 150 m2 kullanim alanli
dikkan 11.000 USD/ay bedelle kiraliktir. (73 USD/m2/Ay)

2. D&C EMLAK 0216 356 20 20: Tasinmazla ayni bélgede bulunan cadde (zerinde konumlu
50 m2 kullanim alanh dikkan 14.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (280 TL/m?2)(Dederleme
konusu tasinmaza kiyasla kiiglik kullanim alani olmasi birim fiyati ylkseltmektedir.)

3. REMAX 0532 597 43 94: Tasinmazin bulundugu bélgede konum bakimindan dislk
serefiyeli kesiminde ancak islek bir bélgede konumlu 140 m2 dikkan icin 17.500 USD/ay
kira istenmektedir. (125 USD/m?2)

4. YONAT CAKMAN 0216 360 50 58: Tasinmazin daha ilerisinde Kadikdy istikametinde yer
alan, ana cadde Ustlinde konumlu 22 m?2 giris kat ve 30m2 bodrum kati olan 52 m?
toplamda kullanim alanli dikkan igin 9.000 TL/ay istenmektedir. (173 TL/m?2)

5. CENTURY 21 EMLAK 0216 386 74 74: Bagdat Caddesi Ustliinde yer alan 30 m? kullanim
alanh dikkan igin 5.000 TL/ay kira istenmektedir. (167 TL/m2/ay)

6. REALITY WORLD EMLAK 0216 385 88 88: Tasinmaza yakin mesafeli olan ve ana
caddeye paralel konumlu bulunan, 45m2 kullanim alanh dikkan icin 1.750 TL/ay kira
istenmektedir. (38,88 TL/m?2)

Degerlendirme:

Bélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar sonucunda;

- Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélimlerin ana caddeden
girisinin olmamasi ve bodrum katta yer almasi nedeniyle tabela dederinin olmamasi,
ancak halihazirda diger 3 bagimsiz bolimle beraber sube olarak kullaniliyor olmasinin
avantaji dikkate alinarak bodrum kat depo ve dikkan alanlari igin 4.500 TL/m?2,

- zemin katta yer alan 3 no’lu bagimsiz bélimin birim degeri 27.000 TL/m2, 4 ve 5 no’lu
bagimsiz boélimlerin dederi ise ofis- konut birim satis fiyatlari dogrultusunda 7.500
TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Tasinmazlarin halihazirda misterek olarak tek bir bélim seklinde kullaniimasi ve bagimsiz bélim
seklinde ayri ayri satilmasinin zor ve maliyetli olmasi sebebiyle toplam kapali kullanim alani dikkate
alinmis olup, bagimsiz bélimler bazinda deger bilgi amach olarak verilmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarina gére; eskiden Bagdat Caddesi’nin en yogun ve tercih edilen
aksl Suadiye-Erenkdy arasi iken, son yillarda bu yogun yaya sirkllasyonu degerleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi Suadiye-Caddebostan’a dogru genislemistir. Tasinmazin konumlandigi
bdlgenin nezih bir bélge olmasi, 6zellikle ana cadde Ustliinde bulunan, zemin katta yer alan ticari
fonksiyonlu tasinmazlar agisindan getiri potansiyelinin oldukga yliksek oldugu tespit edilmistir.
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5.6.SATIS DEGERI TESPiTi
5.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Rapor‘un 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda tespit edilen
birim dederler dogrultusunda dederleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan toplam dederler
asadida tablo dizeninde sunulmustur.

Birim Deger, Rayic Deger,

Bagimsiz Boliim No Alan, M2 TL/m?2 TL
1 18 4.500 81.000
2 27 4.500 121.500
3
3 No'lu BB'e Ait Depo icin Bodrum Kat igin Takdir 170+80 19.800 4.950.000

edilen Birim Deger Esas alinmig, Birim Deger Bodrum
Kat ve Zemin Kat Ortalamasi Olarak Verilmistir.

4 90 7.500 675.000
5 90 7.500 675.000
Genel Toplam, TL 6.502.500

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde dederleme konusu bagimsiz bélimler bir bltln halinde
banka subesi olarak kullanilmakta oldugundan toplam deder 6.502.500,-TL olarak hesaplanmistir.

5.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI
Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.
5.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yodnelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai dederler hesaplanmaya calisiimistir.
Rapor‘un 6.5. basligi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda bir biitlin olarak kullanilan 5
bagimsiz b6limin bodrum katta konumlu olanlarinin 20-25 TL/m2/Ay, zemin kat alaninin 125-
150,-TL/m2/Ay, normal kat alani 30-40 TL/m2/Ay bedel aralidinda olmak lizere; sube toplam
kullanim alani dikkate alinarak yaklasik ortalama 74,-TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi
kanaatine varilmistir. Bu birim kira bedeli ve %6 kapitalizasyon orani esas alinarak gelir yontemi
cercevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 475
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 35.150
Yillik Kira Bedeli, TL/YIl 421.800
Kapitalizasyon Orani 0,06
Tasinmazin Degeri, TL 7.030.000

Gelir yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi 7.030.000,-TL olarak
takdir edilmistir.

5.7.KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Is bu Dederleme Raporu’nun 6.5. ve 6.6.3. basliklar altinda detaylan verildigi (izere dederleme
konusu tasinmazlarin piyasada konu olabilecedi toplam kira bedeli 35.150,-TL/Ay olarak takdir
edilmistir.

5.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligi’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.
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5.9.B0OS ARAZI VE GELiSTiRILMiS PROJE DEGERiI ANALiZI VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti projeye istinaden yapiimamistir.
5.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkiin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Mer’i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

5.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmazlar bagimsiz boélim niteliginde olup, bir bltlin olarak tek bolum gibi
sube olarak kullanildigindan deder tespiti bagimsiz bélimlerin misterek alanlarn da dikkate alinarak
yapilmistir.

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

Dederlemede hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sz konusu dedgildir.

6. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

6.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

S6z konusu tasinmazin dederi; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 6.502.500,-TL olarak hesaplanmis
olup, bu yoéntemle tespit edilen dederin test edilmesine yoénelik olarak kullanilan Gelir Yontemi ile
ise 7.030.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle uyumlu
oldudu tespit edilmis, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen 6.502.500,-TL dederin nihai
deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkule ait yapi kullanma izin belgesi
alinmis, kat muilkiyeti tesis edilmis ve cins tashihi yapilarak yasal slireci tamamlanmis olup,
Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

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

Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylar verildigi Gizere; dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi portfoylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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7. SONUC
7.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

7.2.NiHAI DEGER TAKDiRi
7.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylan verildigi Uzere dederleme konusu bagimsiz boélimler bir butin
olarak tek bélum halinde banka subesi olarak kullaniimakta oldugundan deger tespiti, tasinmazlarin
toplam alani esas alinarak asadidaki gibi takdir edilmistir.

CADDEBOSTAN SUBE RAYiC DEGER

KDV Dahil ¥ KDV Hari¢ ¥
368 Ada 25 Parsel ALAN,m? KDV Harig ¥ Deger, TL Deger, TL Deger, USD
1, 2, 3, 4 ve 5 Numarali
Bagimsiz Bolimler 475 6.502.500 7.672.950 3.635.525

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV Hari¢ toplam satis dederi; 6.502.500,-TL(AltiMilyon
BesYiizikiBinBesYiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

7.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

CADDEBOSTAN SUBE KiRA BEDELI

KiRABEDELI KiRA BEDELI
368 Ada 25 Parsel ALAN m? KiRA BEDELI TL/AY TL/YIL UsD/YIL
1, 2, 3,4 ve 5 Numaral
Bagimsiz Bolimler 475 35.150 421.800 235.827

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yilhk kira bedeli; 421.800.-TL
(DortYlzYirmiBirBinSekizYiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

7.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDIRi

Dederleme konusu tasinmazin yapi sinifi 3-B olmak lzere sigortaya esas dederi 266.000,-TL olarak
hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapali alani ile Bayindirlik iskan Bakanhgi
3-B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(04.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez BankasiI USD satis kuru 1,7886,-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425
Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Midur
Y772 PN - )M_ —
j \/, //
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Furih 2201 20 No s

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Mryasess Kundu nun Sen VI, Koo 38 sayy “Sermage Pyasasnda Faallyesis
Buluearsder gt Lisarsdarna v Sl Tulmaya 3k Esasdar Hahdunda Tebig | uyoniina

Ozgiin BEKAR

Degerdeme Urmanligs Lasansint almava hak Kazsamigor
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Iy ARIKAN TV M AYTSE
CENEL SEKRETER HOGIK BASKANT

'I'spn“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 16042050 No 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasass Kurdu'nun Sen: VI No:38 sayili “Semaye Fiyasasinda Faallyette
Butunaniar igin Lisansiama ve Sicl Tutmaya lligkin Esaslar Hakionda Telig ™ wyannca

Fulya SENGUL

Guyrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansam almayu bak kazanmastir,
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N cboudie

kay ARIKAN ENeveal OZTANGU
GENEL SEXRETER PASKAN
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