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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

“Banka Subesi”

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Mileyyetzade Mahallesi, 102
ada, 3 parselde yer alan ‘Altinda Bankasi Olan Kargir is
Hani’ nin Bodrum+Zemin+1.(Asma)+2. normal katinda
yer alan 1 badimsiz bolum numarah “Eklentileri Olan
Banka” nitelikli tasinmazdir.

Dederleme konusu parsel;

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 ©6lgekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Planl”
kapsaminda; bitisik nizam, Turizm+Ticaret+Hizmet
alaninda kalmaktadir. Ekspertize konu tasinmaz
25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla
tescilli eski eserdir.

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

03.12.2012

(KDV harig) 24.700.000- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI 26.12.2012
RAPORUN NUMARASI 2012_300_0050
DEGERLEME TARIHi 03.12.2012
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 29.11.2012
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI 2012_300_41-58
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

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

Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudir

Dederleme konusu tasinmaz icin 30.12.2011 tarihinde
sirketimizce 2011_300_11_03 no.lu degerleme raporu
hazirlanmistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESi

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

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

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

Raporda
piyasa

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

2012_300_050
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglar’nin  yuksek tepeleri,
guneyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de
ikiye bélmektedir.

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

BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITASI

&

Gebze, Merkez ve Kandira ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray llcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilgesi

topraklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nlfusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 8nem acikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen
yillik biiyiime 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
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglan itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8' dir.

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

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 Kkisilik 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 nifus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nidfusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'U de (5.304.967) Anadolu Yakasi’'nda yasamaktadir.

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

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

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

FATIH ILCESi

Konumu: Fatih, Tarihi yarimada (Surici) denen Istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi bélgenin
tamamini  kaplayan ve Istanbul'un
merkezi sayllan ilgedir. Gilneybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyulp ilgeleri
ile kuzeyden Halic, dogudan Istanbul
Bogazi ve gineyden Marmara Denizi ile
cevrilidir. Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e
kadar Emindnl'yle beraber Tarihi
Yarimadadaki iki ilgeden biri olmustur.
2008'de Eminéni Ilgesi'nin varliginin
ortadan  kaldinp  Fatih  llcesi'ne
katilmasindan beri tim Tarihi yarimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmistir.
Kirsal yerlesimi olmayan ve 17 km2'lik bir alani kaplayan Fatih Ilgcesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Marmaray kazilari neticesinde 8500 yillik bir tarihe sahip oldugu anlasilan[1] istanbul sehrinin en
eski yerlesim alanlarindan biri olan Fatih Ilgesi, tarihsel yapilar agisindan oldukca zengindir. Tarihi
yarimada, Uzerinde yer alan Roma, Bizans ve Osmanl donemlerinden kalma eserlerle adeta bir agik
hava miuzesi gérinimundedir.

Niifus: Fatih Ilgesi'nin niifus gelisimi istanbul'un diger ilcelerinden farkh olmustur. Eski Emindni
Ilcesinde 1960'lerda baslayan niifustaki gerileme 1990'll yillarda da eski Fatih Ilgesinde baslamistir.
Buglin de ilge nifusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri gelisim alanlarinin darlasmasi,
ekonomik olanaklari gelisenlerin baska ilgelere tasinmasi ve énemli bélgelerin konut alani olmaktan
cikip is alani niteligi kazanmasidir.

Fatih ilgesi'nin yillara gore niifus verileri
Yil 1935 1940 (1960 1970 | 1975 [1980 1985 | 1990 |1997 | 2000 | 2007 |2010 2011
Niifus | 251.437 | 266.272 | 435.446 | 554.659 | 627.012 | 567.902 | 590.842 | 545.908 | 497.839 | 463.626 | 455.498 | 431.147 | 429.351

Ulasim: Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayli sistemleriyle istanbul'un ulasimi en kolay
ilcelerden birisidir. Ataturk (Unkapani) Koéprisinden itibaren baslayan Atatirk Bulvari ve daha
guneydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi,
2008'e kadar Emin6énli ve Fatih ilgeleri arasinda
sinir olusturuyordu. Istanbul kent igi ulasim
baglantilarindan bazilari Fatih Ilgesi'nden gecer.
Bunlardan baslicalari Saraghanebasi'ndan

. Edirnekapi'yva uzanan Macar Kardesler ve Fevzi
< Pasa caddeleri, Aksaray'i Topkapi-Edirnekapi
“/' Caddesi'ne badlayan Vatan Caddesi ile yine
- Aksaray'l Topkapi'ya badlayan Millet Caddesi'dir.
~~ . Halic kiyisi boyunca Ayvansaray, Mdursel Pasa,
Abdiilezel Pasa, Kadir Has ve Ragip Gumispala

- caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halig arasinda yesil

alanlar yer alr. Ilgenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkéy'e baglayan "sahil yolu" da denen

i

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4 2012_300_050
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 6


http://tr.wikipedia.org/wiki/1935
http://tr.wikipedia.org/wiki/1940
http://tr.wikipedia.org/wiki/1960
http://tr.wikipedia.org/wiki/1970
http://tr.wikipedia.org/wiki/1975
http://tr.wikipedia.org/wiki/1980
http://tr.wikipedia.org/wiki/1985
http://tr.wikipedia.org/wiki/1990
http://tr.wikipedia.org/wiki/1997
http://tr.wikipedia.org/wiki/2000
http://tr.wikipedia.org/wiki/2007
http://tr.wikipedia.org/wiki/2010

"mVEKTOR

@ |\

KARAKOY SB.

H
B

IHALK

Kennedy Caddesi geger. Atatlrk (Unkapani) ve Galata koprileri tarihi yarimaday! Beyoglu yakasina
baglar.

Sirkeci Gari'ndan baslayip Istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve kentin Avrupa Yakasindaki banliyd
ulasimini sadlayan cift hath demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. 1992'de
hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu Caddesi, Divan Yolu ile
Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata Koprisu Uzerinden Karakdy'e ulasir. Aksaray'dan baslayan M1
hafif metro hatti Atatlirk Uluslararasi Havalimani'nda noktalanir.

Fatih Ilcesi bir yarimada olarak suyolu ulasiminda oldukga avantajli bir konumdadir; Sirkeci-Harem
arasinda feribot, Eminéni iskelesinden ise Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul Bogazi'na sehir hatlari
seferleri diizenlenir. IDO Yenikapi Iskelesi'nden ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikdy'e deniz otobiisii
seferleri dizenlenir. Hali¢ kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan ok
gezinti amach Halig seferleri dizenlenir.

Egitim: Fatih Ilcesi editim kurumlan agisindan oldukga zengindir. ilge sinirlari icinde 66 ilkégretim
ve dengi egitim kurumu bulunur. Ayrica aralarinda Istanbul Lisesi, Pertevniyal Anadolu Lisesi, Vefa
Lisesi, Cadaloglu Anadolu Lisesi ve Fener Rum Erkek Lisesi gibi pek gok kokli ortatgrenim
kurumunun bulundugu 37 lise barindirir.

Yiksekégretim kurumlar arasinda Istanbul Universitesi 6énemli bir yer tutar. Istanbul
Universitesi'nin merkez binasi ve cogu fakilteleri bu ilcede yer almaktadir; Tip (Capa), Cerrahpasa
Tip, Hukuk, Edebiyat, Fen, Iktisat, Eczacilik, Hasan Ali Yiicel Egitim, ilahiyat, Su Uriinleri, Iletisim
ve Siyasal Bilgiler fakdlteleri.

Istanbul Universitesi'nin disinda, Kadir Has Universitesi merkez kampiisii, Istanbul Ticaret
Universitesi Eminéni Kampisi ve Marmara Universitesi rektérligi Tarihi yarimada igindeki diger
ylksekdgretim kurumlardir.

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

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

YIl sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e dlsecedini, 2015 sonunda yuzde 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 ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye’nin en buyuk ihracat pazarn olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda cgesitliligi 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 doénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolan dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

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

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

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

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

Turkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve cesitli ekonomik yapi, azalan i¢c bor¢g yukia ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnnmin gergeklestirildigini duyurdu.

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4 2012_300_050
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Yapi izin istatistikleri:

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

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ytzdélcimi 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 ilk
Ug Ayina Gére

Gédstergeler Degisim Orani (%)
) 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 -10,1 -237
Yizdlglimi (m?) 25535954 21328705 24437228 187 -127
Deger (TL) 17613883751 | 13079527913 13814 687 701 A7 53
Daire sayis 116 684 111 150 128518 50 -135

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

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yGzdlgimi 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

Gaostergeler | Degigim Oram (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43632 50 805 84 -143
Yazdlglma (m?) 72176471 52674 678 B0 451 484 7o -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025/ 34 258 065 045 489 27
Daire sayist 349 228 276 327 308 008 264 103

Kentsel DoOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

2B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntsimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye 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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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

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

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

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

A dar.if
:‘.0"4 eviet/Hast.

A

et L
TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU
Bogaz Koéprusl 5,3 km | Emindnl 630 mt
Uskidar 6,3 km | Kadikdy 7,7 km
Levent 7,2 km | Maslak 10,5 km
F.S.M Koprisi 9,8 km | Avcllar 21,7 km
Atatiirk Havalimani 13,4 km | Sabiha Gékgen Havalimani 31,1 km

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Rapora konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Karakéy Semti, Miieyyezade
Mahallesi, Kemeralti Caddesi, 102 ada, 3 parselde kayith olan 583 m2 arsa Ulizerinde
konumlu Karakdy Palas’in bodrum+zemin+1. (asma) +2. normal katlarinda konumlu 1
bagimsiz bélim numarali eklentileri olan banka vasifli tasinmazdir.

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

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul bodrum + zemin + 1 (asma) kat + 6 normal katl
olacak sekilde betonarme karkas tarzda insa edilmis binadir.

Ana gayrimenkulde; B+ZK+1+2 normal katinda eklentisi olan banka, diger katlarda birer
adet blro, isyeri olmak tizere toplam 5 adet bagimsiz bélum bulunmaktadir.

Bina dis cephesi; dekoratif dogal tas kapli, pencereleri ahsap dogramadir.

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

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

Yapi, U¢ kapiyla caddeye acgilmaktadir.

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

ic Mekan Ozellikleri:

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

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

Projesine gére 1.bodrum katta banka kasa dairesi, 2 adet arsiv, muisteri kasa dairesi,
kémiurlik, depo, 3 adet wc ve 1 adet lavabo hacmi; zemin katta banka holl, banka servis
odasi, mudir odasi hacmi; asma katta (1.kat); 6 adet hacim, 3 adet wc ve 1 adet lavabo
hacmi; 2.katta 8 adet hacim, toplanti odasi, midir odasi, 2 adet wc ve 1 adet lavabo
hacmi bulunmaktadir.

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

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

Asma kat (1. Normal kat) ve 2. Normal kat kiraci kullanimindadir.

Katlar arasindaki badlantiyi saglayan merdivenin kat sahanliklari ve basamaklari mermer
kaphdir.

Bagimsiz bolim icinde asansoér bulunmaktadir.

Asma katin tavaninda vitray kaplama mevcuttur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4 2012_300_050
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

583 m2 alanli, 3 nolu tasinmaz parseli (izerinde, bitisik nizam yapi diizeninde, betonarme karkas
tarzda, bodrum + zemin +1.(asma) kat+ 6 normal kath olarak insa edilmis bina bulunmaktadir.

Yap! Tarzi
Yapi Sinifi
Yapinin Yasi
Kat Adedi
Dis Cephe
Guvenlik
Sosyal Tesis
Dogalgaz
Elektrik

Su
Kanalizasyon
Isitma Sistemi

Betonarme

5D

44

Bodrum, zemin, asma, 6 Normal Kat
Betonarme karkas
Mevcut

Mevcut Degil

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Merkezi sistem dogalgaz

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Insaat Kalitesi:
Malzeme Kalitesi:
Fiziksel Eskime:

Fonksiyonel Eskime:

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tur altyapr mevcuttur.

Lyi

Lyi
Bulunmaktadir.
Yoktur

Elektrik : Sebeke

Su: Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Dogal gaz yakith merkezi sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Asansor : Mevcut (1 adet )

Yangin Merdiveni : Mevcut

Kapal Garaj : Mevcut degil

Kapali Devre Kamera Sistemi: Mevcut

EK 1 - FOTOGRAFLAR

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

iLi : ISTANBUL
iLCESI : BEYOGLU
MAHALLES] : MUEYYETZADE
KOYU :
SOKAGI :
MEVKII :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 113
ADA NO : 102
PARSEL NO : 3
YUzOLCUMU : 583,00 m?2
ARSA PAYI 105840/216000
NITELiGI : ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR ISHANI
YEVMIYE NO : 8853
CiLT NO : 3
SAHIFE NO : 291
Bagimsiz Bolim

Niteligi : Eklentileri Olan Banka
Arsa Payi : 105840/216000
Kat No : Bodrum, Zemin, Birinci, Ikinci ve Asma
Bagimsiz Bolum No : 1
EDINIM TARIiHi : 28.10.2010

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MALIK . -
HISSESI: TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

102 Ada 3 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:
03.12.2012 tarihinde, Beyodlu Tapu Mudurlagia’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz (zerinde
herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

03.12.2012 tarihinde, Beyodlu Tapu Mudurlagia’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz (zerinde
herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

03.12.2012 tarihinde, Beyoglu Tapu Mudurlagi’nde yapilan incelemeye gore, tagsinmaz lzerinde ;
*Y6netim plani: 28.02.1975 tarih

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sari boya ile boyali A isaretli kissmdaki merdivenler
aydinlik mahalli kalorifer kazanlar cift asansér elektrik ve terkos saatlerinden ibaret tesisler
Uzerinde intifak hakki (Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Siire), 16.12.1964 tarih,
7403 yevmiye

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

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

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

* KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU

Madde 1- Bu kanunun amaci; korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiltir ve tabiat varliklar ile ilgili
tanimlarn belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri dlizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama
kararlarini alacak teskilatin kurulus ve gérevlerini tespit etmektir.

Madde 5- Devlete, kamu kurum ve kuruluglarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hikimlerine tabi
gercek ve tlzelkisilerin milkiyetinde bulunan tasinmazlarda varlidi bilinen veya ileride meydana
cikacak olan korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz klltlr ve tabiat varliklari Devlet mali niteligindedir.
Madde 8- Yedinci maddeye goére tescil edilen korunmasi gerekli kiltir ve tabiat varliklarinin korunma
alanlarinin tespiti ve bu alanlar icinde insaat ve tesisat yapilip yapilamayacadi konusunda karar alma
yetkisi Koruma Kurullarina aittir. Korunma alanlarinin tespitinde, korunmasi gerekli kiltir ve tabiat
varliklarinin korunmasi, gorinimlerinin ve cevreleri ile uyumlarinin muhafazasi icin yeteri kadar
korunma alanina sahip olmalari dikkate alinir. Bu hususlarla ilgili esaslar, Kultir ve Turizm
Bakanliginca hazirlanacak yénetmelikte belirtilir.

Madde 9 - (17.6.1987 tarih ve 3386 sayili Kanun ile dedisik) Koruma Yiksek Kurulunun ilke kararlari
cergevesinde Koruma Kurullarinca alinan kararlara aykiri olarak, korunmasi gerekli tasinmaz kultir ve
tabiat varliklarinda, her cesit insai ve fiziki midahalede bulunmak, bunlari yeniden kullanima acmak
veya kullanimlarini degistirmek yasaktir. Onarim, insaat, tesisat, sondaj, kismen veya tamamen
yikma, kazi veya benzeri isler insai ve fiziki midahale sayilir.

iMAR DOSYASI INCELEMESI

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

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

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

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

5.3.2.3. YAPI DENETIM FIiRMASI

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, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
ylurirlige girmeden 6énce insa edildiginden s6z konusu kanun hikiimlerine tabi dedildir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKiI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiIiSiM

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

V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU

BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Tasinmaz; 28.10.2010 tarihinde 8853 yevmiye no Halk
Bankasi A.S. adina kayith iken Halk Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. lehine ticari sirketlere ayni sermaye
konulmasi isleminden tescil edilmistir.

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

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi‘nden alinan bilgiye
gbre, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih ve 4720
sayil kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar
plani ylrarltikten kalktigindan gegici yapilanma kosullarina
gore; Koruma Bdlge Kurulu Karari ile uygulama yapilmakta
iken, 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Planl”
kapsaminda;  bitisik nizam, Turizm+Ticaret+Hizmet
alaninda kalmaktadirlar. Ekspertize konu tasinmaz
25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla
tescilli eski eserdir.

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 OLABIiLECEGINE iLISKiIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamustir.

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

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin 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 azalacagi 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 giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme y6nteminde bélgede 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 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

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

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen 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 bulundugu bélgede otopark imkaninin sinirli olmasi,

» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin, bdlgenin 6nemli ticaret ve ulasim aksi durumunda olan Kemeralti
Caddesi’'ne cepheli durumda olmasi,
e Farkli ulasim imkanlarinin olmasi,
e Ana gayrimenkulin bdlgenin en prestijli yapilarindan olmasi,
e Yapl kullanma izin belgesi alinmis olmasi.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma ydntemi gergevesinde; tasinmazin konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi
yapilmistir. Ancak tasinmaz bulundugu ana gayrimenkul ve konum itibari ile cevresindeki yapilarla
kiyaslandiginda emsalsizdir. Tasinmazin bulundugu yapi tescilli eserdir. Konumlandigi Karakoy
Meydan’inda tasinmaza emsal teskil edecek nitelikte emsal bulunmamaktadir. Tespit edilen
emsaller dogrultusunda tasinmazin nitelikleri dikkate alinarak deder tespit edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin gliney-dodgusunda (deniz cephesinde) hayata gecirilecek olan
Galataport Projesinin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar ve 1/5000 o&lgekli Nazim Imar Planlari;
Ozellestirme Kurulu’nun 22.10.2012 tarih 2012/160 sayili karar ile onaylanmistir. “1 - istanbul fi,
Beyodlu Ilcesinde, miilkiyeti Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S. Genel Miidirligiine ait 112.147,33 m? yiizél¢iimlii Salipazar Kruvaziyer
Liman Alanina yénelik "Kruvaziyer Liman Alani”(E:1,50; hmax:12,50; 15,50; 18,50 m.), "Rekreasyon Alani”, "Sosyo-Kdiltiirel Tesis Alani”,
“Yol” kararlari getirilmesine iliskin Ozellestirme Idaresi Baskanlidinca hazirlanan 4 (dért) paftadan olusan 1/1.000 élcekli koruma amacl
uygulama imar plani ve 2 (iki) paftadan olusan 1/5.000 élgekli koruma amach nazim imar planinin onaylanmasina, 2 — Onaylanan imar
planlarinin Resmi Gazete’de yayimlanmasini miiteakip, bilgi ve geredi icin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlidi ve Beyodlu Belediye
Baskanligi'na génderilmesine, karar veriimisti.” Bu husus da deder tespitinde dikkate alinmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi* kullaniimistir. Dederleme konusu tasinmazin olasi kira bedelleri belirlenerek, yillik kira
bedelleri hesaplanmis ve tespit edilen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek tasinmazin nihai
dederine ulasiimistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Dederleme konusu tasinmazin deder tespitine yonelik bolgede gercgeklestirilen piyasa ve emsal

arastirmalari sonuglari asagida 6zetlenmistir.

EMSAL ARASTIRMASI
Satihk Emsaller:

1. Remax Bento Gayrimenkul — Hakan Bey — 0542 240 19 75

Tasinmazla ayni boélgede, Necatibey Caddesi'nde konumlu, bodrum+zemin+2 normal kat+asma
kath, 400 m? alanl 2. derece tarihi eser niteligindeki binanin yakin zamanda 2.000.000 USD bedelle
satisinin gergeklestidi bilgisi alinmistir. (5.000 USD/m?2) (8.950 TL/m?2)

2. Remax Forever Gayrimenkul - Engin Bey — 0542 387 88 66

Emlak yetkilisiyle yapilan goriismede, bu déonemlerde emlak piyasasinin durgun oldugu belirtilmis
ve dederleme konusu tasinmazin 7.500 USD/m?2 civarinda bedelle satilabilecedi bilgisi alinmistir.

3. A-A Gayrimenkul - Osman Bey - 0543 598 55 99

Tasinmazla ayni bolgede, cadde iizeri, 5 katli, otel olmaya uygun, 215 m? alanli 2. derece tarihi
eser niteligindeki binanin 2.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (11.628
USD/m?2) (20.814 TL/m?2)

4. Pusula Pera Emlak - Servet Bey — 0536 656 61 22

Tasinmazla ayni bdlgede, ana cadde (izerinde, 100 m? oturumu olan, 650 m?alanli, 6 katl, binanin
5.850.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.000 TL/m?2)

5. Sefam Emlak — Hamit Bey - 0532 400 99 06

Tasinmazla ayni bélgede, ana cadde (zerinde, 107 m? oturumu olan, 749 m?alanl, 7 katli, binanin
2.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.338 USD/m?2) (5.975 TL/m?2)

6. Remax Park Gayrimenkul — Tugay Bey — 0533 465 66 41

Tasinmazla ayni cadde (izerinde, 105 m? oturumu olan, 7 katli binanin 2.850.000 USD bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (3.877 USD/m?2) (6.941 TL/m?2)

7. D & C Emlak Danismanhg: - Hakan Bey - 0537 959 66 64

Tasinmazla ayni bélgede, cadde iizeri, 550 m? kullanim alani olan, banka kiracili 5 katli binanin
3.000.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.455 USD/m?2) (9.764 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bélgede, cadde (izeri, 850 m? kullanim alani olan 5 katl binanin 1.500.000 EUR
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.765 EUR/m?2) (4.094 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bélgede, 1600 m? kullanim alani olan 8 katli binanin 10.000.000 USD bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.250 USD/m?2) (11.187 TL/m?2)

8. Mega Isik Gayrimenkul - 0532 385 91 66

Tasinmazla ayni bélgede, cadde (izeri, 1450 m? kullanim alani olan 7 katli binanin 4.500.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.103 USD/m2) (5.555 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bdlgede, cadde {izeri, 200 m? kullanim alani olan 3 katli binanin 1.350.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.750 USD/m?2) (12.082 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bélgede, 1555 m? kullanim alani olan 5 katli binanin 5.000.000 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (3.215 USD/m?2) (5.756 TL/m?2)
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9. Cankaya Emlak — Can Bey — 0532 734 68 14

Tasinmazla ayni bélgede, Mumhane Caddesi lizerinde konumlu, 700 m? kullanim alani olan 4 katl
binanin 4.750.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.786 USD/m?2) (12.146 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bélgede, cadde (izeri, 1350 m? kullanim alani olan 7 katli binanin 5.500.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.074 USD/m?2) (7.292 TL/m?2)

10. Garage Gayrimenkul — Onur Bey - 0532 720 33 47

Tasinmazla ayni bolgede, cadde lizeri, 680 m? kullanim alani olan 4 kath binanin 4.600.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.765 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bdlgede, cadde iizeri, 150 m? kullanim alani olan 4 katli binanin 1.700.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (11.333 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bdlgede, 700 m? kullanim alani olan 4 katli binanin 2.600.000 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (3.714 USD/m?2) (6.649 TL/m?2)

11.Ferhan Emlak - Emre Bey - 0539 442 14 09

Tasinmazla ayni bdlgede, cadde Ulzeri, 120 m2 oturumu olan 6 katli binanin 3.000.000 USD bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.167 USD/m?2) (7.458 TL/m?2)

12.Euro Emlak - 0532 646 84 04

Tasinmazla ayni bélgede, Necatibey Caddesi‘nde konumlu, 225 m2 alanh, 5 kath binanin 1.400.000
TL bedelle satilik oldudu bilgisi ainmistir. (6.222 TL/m?2)

13.Century 21 Home - Siileyman Bey - 0532 312 20 66

Tasinmazla ayni bdlgede, Kemankes Caddesi'nde konumlu, denize sifir, 162 m2 oturumu olan, 4
kath 640 m2 alanli binanin 4.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.031
USD/m?2) (12.586 TL/m?2)

Kiralik Emsaller:
1. Remax Forever Gayrimenkul - Engin Bey — 0542 387 88 66

Tasinmazin bulundugu bélgede, ekspertize konu tasinmazin yan binasinda konumlu, deniz
manzarali 170 m2 alanl ofis katinin 8.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu ve 2 aydir kiraci bekledigi
bilgisi alinmistir. (47,06 TL/m2/Ay)

Ayrica emlak vyetkilisi, dedgerleme konusu tasinmazin minimum 50 TL/m2/Ay bedelle
kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.

2. Sakiz Agaci Gayrimenkul - Kaan Bey - 0532 213 47 00

Tasinmazla ayni bélgede bulunan Bankalar Caddesi lizerinde konumlu, 45 m? alanli ofis katinin
1.300 TL/ay bedelle kiralk oldugu bilgisi ainmistir. (28,89 TL/m?2/Ay)

3. Remax Bento Gayrimenkul - Hakan Bey - 0542 240 19 75

Tasinmazla ayni bélgede bulunan Bankalar Caddesi lzerinde konumlu, 2375 m? alanli, 7 katli
binanin 35.000 USD/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (14,74 USD/m2/Ay) (26,38
TL/m2/Ay)

4. A-A Gayrimenkul — Osman Bey - 0543 598 55 99

Tasinmazla ayni bélgede bulunan Necatibey Caddesi Gizerinde konumlu, 54 m2 oturumu olan, 324
m? alanli, 6 katli binanin 10.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (30,86 TL/m2/Ay)
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5. Realty World Pera Gayrimenkul — Devrim Bey - 0536 200 71 31

Tasinmazla ayni bélgede bulunan Tersane Caddesi (izerinde konumlu, 65 m2 oturumu olan, 7 kath
binanin 20.000 EUR/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (43,96 EUR/m2/Ay) (101,98
TL/m2/Ay)

6. D & C Emlak Danismanhgi - Hakan Bey - 0537 959 66 64

Tasinmazla ayni bdlgede bulunan cadde Uzerinde konumlu, 1600 m2 alanh, 10.000.000 USD
bedelle satilik olan 8 kath binanin 75.000 TL/ay bedelle kiralandigi oldugu bilgisi alinmistir. (46,87
TL/m2/Ay)

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

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalarn sonucunda:

- Bolgede; gerek konum, gerekse yapi nitelidi itibari ile dedgerleme konusu tasinmazin
emsalsiz oldugu,

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

- Dederleme konusu tasinmazin konumlandidi ana gayrimenkultiin sayili sivil mimarhk
ornedi tescilli yapilardan biri oldugu,

Tespitleri dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin zemin kat alaninin ~16.000,-USD/m?, diger
alanlarinin ise yaklasik ortalama ~3.400 USD/m? olmak {izere, tasinmazin toplam alani {izerinden
7.250,-USD/m? (~13.000 TL/m?) bedelle alim-satim islemine konu olabilecegi kanaatine varilmistir.
Tespit edilen bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deder asadida tablo dizeninde
sunulmustur.

102 Ada 3 Parsel - Karakoy Sube
Kapali Alan, m? Deger, TL/m’ Deger, TL
1.900 13.000 24.699.755

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi ~24.700.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Deder tespitinde maliyet yontemi kullanilmamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullaniimistir. Rapor’un 6.5. basligi altinda detaylari verilen emsaller ve dederleme konusu
tasinmazin nitelikleri dogrultusunda, dederleme konusu tasinmazin bodrum, zemin ve normal
katlar ayri ayri degerlendirilmek tzere toplam alani lizerinden 40 USD/m? (~71 TL/m?) ortalama
bedelle kiralamaya konu olabilecedi ve bdlgedeki kapitalizasyon orani (Ro) %6,5 olarak tespit
edilmistir. Dederleme konusu tasinmazin katlar bazinda tespit edilen kira bedelleri ve gelir yontemi
cercevesinde gerceklestirilen hesaplamalar asagida sunulmustur.

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

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

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu alan, m? 1.900
Kira Bedeli, TL/Ay 139.000
Kira Bedeli, TL/YIl 1.668.000
Kapitalizasyon orani 0,065
Deger, TL 25.661.538

Gelir Yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi 25.661.538,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylar verildigi lizere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 1.668.000,-TL/ Y1l olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligt’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum gérilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz bélim niteliginde olup, bos arsa dederi tespit edilmemistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mamkain, finansal
olarak fizibil alternatif olan halihazirdaki kullanim fonksiyonu gibi Meri imar Plani fonksiyonu
dogrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yontemi
ile degerleme konusu 1 nolu badimsiz bélimun toplam dederi 24.700.000,-TL, gelir yontemi ile
ise ~25,660.000,-TL olarak hesaplanmis ve her iki yéntemle hesaplanan dederlerin birbiriyle
ortustigl, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde hesaplanan 24.700.000,-TL dederin, nihai
deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu ana gayrimenkul; yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat mulkiyeti tesis edilmis

ve cins tashihi yapilmis olup yasal strecini tamamlamistir. Dederleme konusu taginmazin mevzuat
geredince bir kisitlamasi yoktur.

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

Rapor‘un ilgili bolimlerinde detaylarn veriligi lzere, dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdi portféylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

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

102 Ada 3 Parsel - Karakoy Sube

Kapali Alan, m* | KDV Harig Deger, TL KDV Dahil Deger, TL KDV Harig¢ Deger, USD
1.900 24.700.000 29.146.000 13.761.979

KDV Harig; 24.700.000.-TL (YirmiDo6rtMilyonYediYiizBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDIiRi

102 Ada 3 Parsel - 1 Numarali Bagimsiz Boliim

Kapali Alan, m? Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/YIl Kira Bedeli, USD/YIl
1.900 139.000 1.668.000 929.351

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu tasinmazin yapi sinifi 5-D olmak Uzere sigortaya esas degeri 3.211.000,-TL
olarak hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapali alani ile Bayindirlik Iskan

Bakanhdi 5-D Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.
*(11.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi| USD satis kuru 1.7941.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
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