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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi

TESPiT EDILEN DEGER

Etiler Sube Binasi

Istanbul ili, Besiktas Ilcesinde, Bebek Mahallesi, 578
ada, 3 parselde kayith binadir.

Degerleme konusu parsel; Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi,
Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parselin
18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 Olgekli Bodazigi Nazim
Imar Plani ve 10. 12.1993 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli
Bogazici Uygulama Imar Plani kapsaminda, 10.01.1952
onanli mevzi imar planinda h= 6.50 m. Irtifada, ayrik
blok insaat nizaminda, * B1 Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda
yapilanma sartlarina sahiptir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir.

30.11.2012

(KDV Harig) 12.530.000,-TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., 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

26.12.2012
2012_300_52
30.11.2012
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, Besiktas
Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada 3 no.lu parselde kayitli
tasinmazin deder tespitidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
_SPK Lisans No:401040
Isletmeci/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Degerleme konusu tasinmazin dederi 30.12.2011 tarih
ve 2011_300_11_13 No'lu raporda (KDV Harig)
11.775.855,-TL olarak tespit edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak

No:1 34774

Yukari Dudullu = Umraniye/ISTANBUL

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

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda =i oL o s
Kocaeli Siradaglari’nin yiksek tepeleri, ‘
gineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasl su ayrimi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'nt  birbirinden ayirmakta ve ,
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir. = 8 =3

Il alani, idari bakimdan dodu ve : . .
glineydogudan Kocaeli'nin Karamdursel, : '
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Cerkezkdy ve Saray llgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilgesi
topraklanyla gevrilidir.

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 gOstermistir. Bu sonuca goére
Tlrkiye geneline bakildiinda iIstanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tagimakta
oldugu 6nem agikca gérillmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen
yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha énceki 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
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye nlfusu 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 nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nGfusudur. 2010 yil verilerine goére incelendiginde en
yluksek 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 yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglar itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yihinda Istanbul’'un nifus artis orani %3,8
olmustur. Nufus 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 niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasl; % 38,93'0 de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Bayrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyoglu, Blylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir.

BESIKTAS ILCESI

Istanbul’'un, sur disindaki en eski
semtlerinden biridir. Istanbul
Bogazi'nin Rumeli yakasinda,
Tophane ile Ortakdy’lin arasindadir.
Bati'da Sigli, guneyde Beyoglu,
kuzeyde Sariyer ile komsudur.1930
yiina kadar Beyoglu'na bagh bir
nahiye olan Begiktag'in yuzolgima
11.000 kilometrekaredir.

5 Atasehir
6 Umraniye
7 Sancaktepe

Besiktas 1Ilgesi, 23 mahalleden i /¢ ‘ ) o
olusmaktadir. Bu mabhalleler,
Abbasadga, Akatlar, Arnavutkoy,

Balmumcu, Bebek, Cihannima,
Dikilitas, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kaltdr,
Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy,
Muradiye, Nispetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas'in iklimi dogal olarak Istanbul'un ikliminin bir parcasidir. Ancak kiyi kesiminde nem orani
daha yiksektir. Akdeniz iklimi ile kara iklimi arasinda kalan istanbul'un bu karma &zelligi
Besiktas'ta da kendini g0Osterir. Yazlar sicak ve yadissiz, kiglari thman ve yadish geger. Yadis en gok
kasimda en az temmuz ayinda diser. Yillik ortalama karla 6rttli gin sayisi 7'dir. Kar yagisinin en
gok goruldigu ay subattir. Yillik ortalama sicakhk 13°C'dir. En sicak ay adustos, en soguk ay
ocaktir. Gece ile giindiiz sicaklik farki blyik dedildir. Bu farkin en yiksek oldugu ay nisan olarak
Olgllmustdr.

NUFUSU : ilce, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Osmanli imparatorlugu déneminde
hizlanan tercih ginimiizde de ylksek noktaya varmistir. Buglin Besiktas timuyle bir kentsel
yerlesme alanidir. Gitgide artan bir tablo gizen Besiktas Ilgesi'nin nifusu 2000 yilinda yapilan niifus
sayimina gore 190.813'tdr.

EGITIM VE KULTOUR : ilge sinirlari icinde Bodazici Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve
Galatasaray Universitesi'nin merkez kampdsleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi,
Istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan
Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas Ilcesi'nde 14'lU ézel 44 ilkégretim okulu ve
7'si anadolu lisesi olmak Uzere 25 lise bulunmaktadir.1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdodan
tarafindan kurulan Besiktas Kiltlir Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda
zamanla adindan s6z ettirmistir. Bunlarin disinda Ortakéy,Mustafa Kemal,Levent ve Akatlar Kultir
Merkezleri ile Kurugesme Arena énemli sov ve gdsteri mekanlari arasindadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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TICARI OZELLIKLERI : ilce hareketli ve ok canl bir ticaret hayatina sahiptir.130 bine yakin ufak
alisveris merkezi, 2 bin sirket merkezi, 85 banka subesi, sermaye piyasasinda faaliyet gdsteren
kuruluglar,Avrupa standartlarina uygun alis veris merkezleri ( Akmerkez ) , plazalar ve uluslararasi
otel isletmeleri yani sira, Nobel ve Pfizer ilag fabrikalari ile Yildiz Porselen isletmesiyle ilge 6nemli bir

islev gormektedir.

SINANPASA MAHALLESI

Kiglk ve orta Olgekli isletmelerin bulundugu Sinanpasa Mahallesin 2.254 nifusa sahiptir. Barbaros
Aniti, Sinanpasa Camii, Rum ve Ermeni Kiliselerinin yer aldigi Sinanpasa Besiktas’in Merkezinde yer
almasi nedeniyle hareketli bir nifus yapisina sahiptir. Yizélcimid 172.400 m2 olan mahallenin

toplam kullanilabilir toplanma alani ise 20.300 m2dir.

Sokak Sayisi: 42 Kadin: 1026

Bina Sayisi: 559 Erkek: 1011

Hane Sayisi: 4378 Toplam 2037
Dagihm:: 0-6 11 1; ;g ;g 36-50 |51 Ustii
Kadin: 17 |23 49 138 212 211 376
Erkek: 23 |28 |55 188 234 201 278

*Kaynak; Besiktas Belediyesi Resmi WEB sitesi

Vektor Gayrimenkul Dege
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi

rleme A.S.
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 kiiresel 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 yuzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.
Yil sonunda cari islemler agiginin ylzde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile ddnemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

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 ceyredinde
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 istikrarli 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 donemde yillk dis ticaret acidi 77,1 milyar ABD dolari dlizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi 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 , Turkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yikseltti.

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 yuki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle bdyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirmi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirimin deger kazanacagi 6ngorilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Yapi izin istatistikleri:

2012 2. Donem: 2012 yihnin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi 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 digl 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 Gglinci déneminde, Tirkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir
onceki déneme gore %?2,35 oraninda diasts gergeklesti.

2012 yih Gglinct déneminde (Temmuz-Agustos-Eylll), konut satislarinda bir 6nceki déneme goére
en ylksek disis %19,30 ile Zonguldak, Karabuk, Bartin (TR81) bdlgesinde gercgeklesti. Bir dnceki
déneme gére 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 donemde konut satislarinda bdlge dlizeyinde bir 6nceki doneme goére artis
gosteren boélgeler 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 Gglinclt déneminde, konut satisinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda
artis gergeklesti.

Kentsel Donilisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektoriini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ozellikle Korfez (lkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok buyik 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.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkuller, Iistanbul ili, Besiktas Ilgesi, Bebek Mahallesi, Nispetiye Caddesi,
578 Ada, 3 Parsel numarasinda 617,00 m2 arsa alanh kargir evdir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge, Besiktas ilgesinin merkezi yerlesim boélgelerinden biri olup, genel
olarak ticaret ve hizmet fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilasmalar ayrik ve blok nizamdir. Yakin
cevresinde, kafe, restaurant gibi gunlik ticari isletmelerin yani sira banka subeleri, 6zel saghk
kurumlari ve 6zel egitim tesisleri bulunmaktadir.

Bolgede, sosyo-ekonomik olarak orta Ust ve Ust gelir gurubu ikamet etmektedir.

Bebek (Etiler) Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bolgesinde glineyde Besiktas Asayis Blro Amirligi,
batida Etiler Akmerkez, kuzeyde Akat Mahallesi ve doguda Bebek Mahallesi Merkezi bulunmaktadir.

Merkezi bir yerde konumlu olamasi sebebi ile erisim kolaydir. Tasinmaz BlUylkdere Caddesi'ne 2 km
mesafede, Akmerkez AVM’ye ise 500 m ylrime mesafesinde bulunmaktadir.

Besiktas Bebek (Etiler) Mahallesi’ nin (tasinmazin bulundugu bdlge), konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan tim is merkezlerine erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda TEM
Otoyolu, E5 Karayolu, Sahil Yolu ile deniz yolu kullanilarak, Zincirlikuyu - Levent - Maslak- Is
Merkezleri Bolgelerine, Sariyer Ilgesine, Emindni - Taksim’e, Kavacik - Uskiidar’ a, Kadikéy -
Bostanci’ ya erisim rahatlikla yapilmaktadir. Ayrica Besiktas-Kadikdy ve Besiktas-Uskiidar vapur
iskeleleri ile IDO Uskiidar iskeleleri deniz yolu ulasim noktalarini olusturmaktadir. Bebek Mahallesi
merkezinden ise bozgaz boyunca sefer yapan deniz motorlan ile bir ok Bogaz kdyline ulasim
mumkuindur.

NISPETIYE
CADDESI

S5

TASINMAZLARIN CESIiTLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Bogaz Koprisi 5,5 km  F.S.M Koprisi 7,5 km
Karakoy 9 km | Eminéni 9,5 km
Levent 2,5 km | Maslak 5,7 km
Besiktas Merkez 5,2km | Mecidiyekdy 4 km
Uskiidar 10 km  Kadikdy 14 km
Atatlirk Havalimani 30 km | Sabiha Gékcen Havalimani 35,6 km

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek (Etiler) Mahallesi, ,
578 Ada, 3 Parsel numarasinda 617,00 m2 arsa alanl kargir evdir.

Tasinmaz, bodrum +zemin + 1 Normal kattan olusan toplam 3 kath kargir binadir.
Tasinmazin bodrum kati projesine gbére 227,37 m2 brit kat alanina sahip olup, projesine
gore depo, 1sitma merkezi, yakit deposu ve diger hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut
durumda bodrum katta kasalar, kalorifer dairesi, arsiv, mutfak, yemekhane ve wc
hacimleri bulunmaktadir.

Zemin kat projesine gére 188,87 m=2 brut alanh olup salon, 1 adet oda, calisma odasi,
mutfak, merdiven kovasi ve WC hacimden olusmaktadir. Mevcut durumda zemin katta
musteri ve servis holu, 1 adet ofis bolim{ ve merdiven kovasi yer almaktadir.

1. normal kat projesine gbére 171,65 m=2 brit kat alanina sahip olup, 3 adet yatak odasi,
hol, banyo ve merdiven kovasi hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda 1. normal
katta subenin farkh birimlerinin bulundugu mudir odasi, 1 adet ofis ve servis holi
bulunmaktadir.

Binanin toplam brut alani 603,89 m2 ‘dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme
Yap! Sinifi 4-B
Yapinin Yasi 24
Kat Adedi Bodrum, zemin, 1 normal kat
Tasinmazin 6n cephesi aliminyum kopozit
Dis Cephe levha ile kapl, diger cepheleri, plastik boya ile
sivanmistir.
Kapali Alan (m?2) 603,89 m2
Guavenlik Mevcut
Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dodalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

Dodalgaz-merkezi

5.2.2. FizZIKSEL OZELLiKLERI

Insaat Kalitesi : Iyi

Malzeme Kalitesi : Iyi

Fiziksel Eskime : %?20(tadilat yapilmis)
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir teknik altyapr mevcuttur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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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
ILGESI : | BESIKTAS
MAHALLESI : | BEBEK
KOYU t|---
SOKAGI t|---
MEVKII i ---
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO 1|66
ADA NO 1578
PARSEL NO 13
YUZOLCUMU :|617,00 m2
NITELIGI : [ KARGIR EV
YEVMIYE NO :| 7785
CiLT NO 1|10
SAHIFE NO : [ 956
EDINIM TARIHI :|27.10.2010

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MALIK : :

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

66 Pafta 578 Ada 3 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

30.11.2012 tarihinde, Besiktas Tapu Mudurligti’'nden alinan yazih takyidat belgesine gére
tasinmaz Uzerinde herhangi bir rehin kaydina rastlanmamistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

30.11.2012 tarihinde, Besiktas Tapu Muduarligi’'nden alinan yazili takyidat belgesine gore
tasinmaz Uzerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

30.11.2012 tarihinde, Besiktas Tapu Muduarlagi’'nden alinan yazih takyidat belgesine gore
tasinmaz Uzerinde herhangi bir beyan kaydina rastlanmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Degderleme konusu parsel; Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3
parselin 18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 olgekli Besiktas Geri Goriunum ve Etkilenme Bdlgesi
Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Besiktas Geri Goriinim ve
Etkilenme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda, 10.01.1952 onanli mevzi imar
planinin gecerli oldugu alanda h= 6.50 m. irtifainda, ayrik blok insaat nizaminda," B1 Tipi-Mahalli
Ticaret” alaninda yapilanma sartlarina sahiptir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmazlardan 578 ada 3 parsel nolu tasinmazin Besiktas Belediye arsivinde incelenen dosyasinda
v 14.01.1987 tarihli 11210 sayih “Mimari Proje”,
v 28.03.1987 / 13-1cilt, 18 sayfa numaral “Yap! Ruhsati”,
v 05.02.1992 tarihli 91/1502 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”, gérilmistir.

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

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

Besiktas Belediyesi’'nde yapilan incelemede herhangi enciimen kararina 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 GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
yurirlage girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi dedildir.

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

Tasinmazlar; 27.10.2010 tarihinde 7785 yevmiye no ile Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina “Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasli” isleminden tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

Degderleme konusu parsel; Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek
Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parselin 18.06.1993 tasdik
tarihli, 1/5000 Olgekli Besiktas Geri GOrunim ve Etkilenme
Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme Boélgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda, 10.01.1952 onanli
mevzi imar planinin gegerli oldugu alanda h= 6.50 m. irtifainda,
ayrik blok insaat nizaminda, “B1 Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda
yapilanma sartlarina sahiptir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Dederleme projeye istinaden yapilmamustir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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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 Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar 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 kargi
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 drnekler 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 énemli 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 karsilastinilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gdre 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 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr 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 bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin dederini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktére rastlanmamistir.
» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin Besiktas Ilgesinin merkezi mahallelerinden birinde konumlu olmasi,

e Ticaret ve Hizmet Merkezi olan bir bélgede konumlu olmasi,

¢ Ulasim agisindan kolay erisilebilir bir bélgede konumlu olmasi,

e Besiktas-Levent-Maslak aksina yakin konumlu olmasi,

e Yakin cevresinde 06zel egitim tesis, 6zel saglk kurumlar gibi sosyal donati
alanlarinin bulunmasi,

e Ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir bélgede konumlu olmasi,

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

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

Dederleme, gayrimenkulin konumu, yasal durumu, kat sayisi, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu
g6z 6nlinde bulundurularak yapilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI

SATILIK EMSALLER

ALAN FIYAT BIRIM FiYAT
NO| DURUM m?2 TL ACIKLAMA TL/M2 IRTIBAT
BEST EMLAK
Etiler'de Nispetiye Caddesi'ne yakin konumlu , ara 0 533 749 34 88
sokakta yer alan, 4 katl, is yerine uygun villa,

1 |SATILIK| 850 12.502.000 14.708
Etiler'de Nispetiye Caddesi'nde konumlu degerleme BEST EMLAK
konusu taginmaza oldukga yakin, 4 katli, is yerine 0533 749 34 88

uygun villa,

2 |SATILIK| 900 14.288.000 15.876 _ _ _
Etiler'de Nispetiye Caddesi'ne gok yakin konumlu , MIM-ART MIMARLIK GAYRIMENKUL
ara sokakta yer alan, 2 katl, is yerine uygun villa, DANISMANLIK

4 |SATILIK 350 7.144.000 20.411 0 535 598 62 67

Etiler'de Nispetiye Caddesi'ne paralel sokakta ARTHUR MILLER
5 [SATILIK| 350 7.144.000 konumlu, 2 katli, is yerine uyqun villa, 20.411 0 555 534 90 57
Nispetiye Caddesi tUzerinde konumlu, kurumsal
kiracisi oldugu belirtilen, cadde Gzerinde ticari CENGIiZ EMLAK
yogunlugun fazla oldugu noktada yer alan, 4 kath 021227000 78
6 |SATILIK| 700 18.580.000 bina 26.543
Nispetiye Caddesi Gizerinde konumlu, dederleme
konusu tasinmaza yak9on konumda yer alan, 4 katl NEWYORK GAYRIMENKUL
is yeri amagli kullanilan villa, 35.000 USD kira 0 53349299 77
getirisine sahip
7 |SATILIK| 975 25.004.000 25.645
Nispetiye Caddesi tUzerinde konumlu, kurumsal
kiracisi oldugu belirtilen, cadde Gzerinde ticari KENT GAYRIMENKUL
yogunlugun fazla oldugu noktada yer alan isyerine 0532524 11 84
8 | SATILIK 500 23.225.000 uygun villa, pazarlik payi bulundugu belirtiimistir. 46.450
KENT GAYRIMENKUL
Nispetiye Caddesi'nde 1. Levent mevkiinde konumlu, 0532524 11 85
9 [SATILIK| 650 13.395.000 villa 20.608
PRIVATE GAYRIMENKUL
DANISMANLIK
Nispetiye Caddesi mevkiinde konumlu, banka 0532518 01 11
10 [SATILIK| 975 16.257.500 kiracisi olan, 4 kath villa 16.674
. . . CENTURY 21 Maxima Gayrimenkul
Nispetiye Caddesine paralel sokakta konumlu, 3 kath 0532 251 02 37
11 |SATILIK| 724 8.037.000 yeni villa 11.101
Etiler Nispetiye Caddesinde, bahgeli mustakil .
cafe,restaurant (kurumsal) firmalara 20.000-25.000 MERT GAYRIMENKUL
USD kira getirisi olan, 2 kath 350 m2 villa, 250 m?2 0 532 334 22 00
12 |SATILIK| 350 6.072.400 bahcesi bulunmaktadir. 17.350
Etiler'de Nisbetiye Caddesine, Diinyagéz L )
Hastanesine yakin, is yeri kullanimina uygun, 800 SIZE OZEL GAYRIMENKUL
m2 kullanim alani, 600 m2 bahge kullanimi mevcut 0 532 311 66 16
olan asansorli, otoparkl, 4 kath mustakil villa,
13 |SATILIK| 800 10.716.000 30.000 USD kira getirisi 13.395
Sahibinden
Nispetiye Caddesi Akmerkez mevkiinde konumlu,
14| SATILIK| 1.200 26.790.000 50.000 USD kira getirisi olan villa 22.325
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde; Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu tasinmaz icin 20.500,-TL/m2 deder olarak
alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER

Alani Birim Satis Degeri Satis Degeri
(m2) (TL/m2) KDV Haric (TL)

603,89 20.500 TL 12.379.745 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTi
Dederleme konusu tasinmaz igin maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Tasinmazin kira dederi, Rapor’'un 6.5. bashgi altinda detaylari verilen kira emsalleri dikkate alinarak
aylk 105 TL/m2/ay olarak takdir edilmistir. Bdlgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,03-0,08
araliginda olabilecegi distnilmekte olup, 0,6 olarak alinmistir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Alani Birim Kira Degeri Aylik Kira Yilhk 2
(m2) (TL/m2/ay) ( TL/ay) Kira(TL/Y1l) RO Deger(TL)

603,89 105 63.408 760.901 6,0%|12.681.690

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Emsallerin tamami, tasinmazin bulundugu cadde (zerinde ve cgevresinde yer alan isyeri ve villa
niteliktedir. Tasinmazin konumu, kat sayisi, yasal ve fiziksel durumu faktérleri dikkate alinarak
tasinmaz igin ortalama 105 TL/m?2/ay takdir edilmistir.

KiRA BiRIM KiRA
NO| DURUM ALAN m?2 (TL/AY) ACIKLAMA TL/M2/AY iRTIBAT

KENT GAYRIMENKUL

. . . . 0532524 11 84
ETILER NISPETIYE CADDESIN'DE

1 KiRALIK 550 89.325 1Y KONUMDA BULUNAN ViLLA 162
Kurumsal firmalarin bulundugu,
degerleme konusu taginmazin
karsi sirasinda konumlu cadde

Uzerinde, merkezi

konumunda,iskanl,otoparkh,cadd
eye genis cepheli,800m2 arsa

2 KIRALIK 400 76.820 icinde 400 m2 triplex villa 192

BD GAYRIMENKUL
0 507 201 65 24

NISPETIYE CADDESININ
MERKEZINDE, BiG CHEIF
RESTORANT' IN COK YAKININDA,
GUNAYDIN REST, VE HARWARD
CAFE LOKASYONUNDA 600 m2
BAHGCE KULLANIMLI VE 500 m2
KAPALI KULLANIM ALANLI

ARTHUR MILLER
0 555 534 90 57

3 KIiRALIK 500 50.000 100
Etiler Nispetiye Caddesi tizerinde, SUAT DEMIR EMLAK BIiLGI
degerleme konusu taginmaza BANKASI
yakin, 3 kath villa 0 533 5524381
4 KIRALIK 360 50.000 139
Etiler Nispetiye Caddesine 39 m.
cepheli 630 m2 taban oturumlu BASARI GAYRIMENKUL
olan toplam da 1.200 m?2 0 532 348 35 57
kullanimh villa
5 KiRALIK 1.200 107.190 89

Etiler Nispetiye Caddesine 39 m.
cepheli 630 m2 taban oturumlu
olan toplam da 1.200 m2
kullanimh villa
6 KiRALIK 440 53.595 122

CENTURY 21 Maxima
Gayrimenkul
0532 251 02 37

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midarlagia’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum gorilmemistir.

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

Dederleme konusu tasinmazin bos arsa dederi tespiti yapiimamistir.

6.10. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi ile aynidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti binanin tamami igin yapilmis olup, muisterek ve boliinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Bina bir biitlin olarak degerlendirilmistir

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

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

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

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

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin dederi 12.379.745,-TL,
Gelir kapitalizasyonu yontemi ile 12.681.690,-TL olarak hesaplanmistir.
Deder takdirinde, her iki yontem ile bulunan dederin ortalamasi verilmistir.

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 IzZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda “kargir ev” niteliginde olup, iskan alinmis ve cins
tashihi yaptiriimistir. iskan alinmis ve cins tashihi yaptirilarak yasal siirecini tamamlamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi portféoylinde yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde 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

TASINMAZIN TOPLAM SATIS DEGERI
Satis Degeri

Satis Degeri Satis Degeri .
KDV Harig (TL) KDV Dahil (TL) K%SI'IS)H;

12.530.000 TL 14.785.400 7.013.714

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam KDV Harig toplam satis dederi;
12.530.000,-TL (Onikimilyonbesyiizotuzbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDIRI

GAY RIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI

Alanmi Birim Kira Degeri Aylik Kira Y'"'If, K'.’a Kira Degeri
Degeri

(m2)  (TL/m2/ay) (TL/ay) (irvm  (Usb/ay)
603,89 105 63.408 760.901 35.493

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDIiRi

SIGORTAYA ESAS DEGER

Birim Degeri Sigortaya Esas
(TL/m?2) Degeri(TL)

Y api Sinifi

603,89 IV-B 695 419.704

*(30.11.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,7865.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mehmet Emin KIZILBOGA Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400425

Isletmeci/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudar
/'/,,_\
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