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1. RAPOR OZETI
DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHiI

RAPORUN NUMARASI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGI

9 adet bagimsiz bolimden olusan bina

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kilicali Mahallesi, 138 pafta,
57 ada 14 parsel lzerinde kayitl olan 1 bodrum + zemin
+ 7 normal kathh + 1 gekme kath isyeri binasi (Halk
Bankasi Salipazar Subesi ve Genel Mudulrlik Ek Hizmet
Binasi)

Dederleme konusu parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1.000 olgekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama Plan1” kapsaminda; bitisik nizam,
H:21,50 metre, Ticaret (T3) alaninda, kismen de
Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadir.

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

9 adet bagimsiz boélimUn toplam degeri:

37.646.459,- TL (KDV harig)

26.12.2012
2012_300_053
29.11.2012
2012_300_41-58

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyd 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 icerecek gekilde
hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporunun amaci; Istanbul ili,
Beyoglu ilcesi, Kilicali Mahallesi, 138 pafta, 57 ada 14
parsel Uzerinde kayith olan isyeri binasinin (Halk
Bankasi Salipazani Subesi ve Genel Muduarlik Ek
Hizmet Binasi) glincel piyasa rayic degerinin tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi/Genel Mudir

Dederleme konusu tasinmaz icin daha Onceki
tarihlerde Sirketimizce 20.12.2010 tarih
2010_300_005_06 numarah, 30.12.2011 tarih
2011 _300_11 06 numarali ve 29.06.2012 tarih
2012_300_06 numarall degerleme raporlari
hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., 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 Dederleme 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, Yukari Dudullu/Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Raporda
detaylarn  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuatl
geredince, dederleme  raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

VERILER
ISTANBUL ILI
Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda L T
Kocaeli Siradaglar’nin  yiuksek tepeleri, :

guneyde Marmara Denizi ve batida ise

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

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

Il alani, idari bakimdan dodu ve A

glneydogudan Kocaeli’nin Karamdirsel,

Gebze,

&

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

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

Istanbul niifusunun;

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

. Aralik 2007 sayim sonuglarn itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye ntfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8' dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yihinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise %
2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam ntfus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yil verilerine gére incelendiginde en
yliksek nilfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'i de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

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

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

Bunlar:

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

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

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 sayilan ilgedir. Glneybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan EyUp ilgeleri
ile kuzeyden Halic, dogudan Istanbul
Bogazi ve glineyden Marmara Denizi ile
cevrilidir. Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e
kadar Eminénl'yle beraber Tarihi
Yarimadadaki iki ilceden biri olmustur.
2008'de Emindni Ilgesi'nin varliginin
ortadan  kaldinp  Fatih  llgesi'ne
katilmasindan beri tim Tarihi yarimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmistir.
Kirsal yerlesimi olmayan ve 17 km2'lik bir alani kaplayan Fatih Ilgesi 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'li yillarda da eski Fatih Ilgesinde baslamistir.
Buglin de ilge nifusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri gelisim alanlarinin darlasmasi,
ekonomik olanaklari gelisenlerin baska ilgelere tasinmasi ve édnemli 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.
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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 kurumlaridir.

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 7 2012_300_053



"mVEKTOR

©OH .
A SALIPAZARI SB. '”H"‘ HALK

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 biylime hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

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

Yil sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda yizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci geyregdinde
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 gesitliligi 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 vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dlizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

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

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

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

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

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

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Tulrkiye'ye
yabanci yatirnmin artacadi ve yatinmin deder kazanacadi beklenmektedir.

Yapi izin Istatistikleri:
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2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin yuzoélgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dlsis olmustur.

2012 yilinin ilk G¢ ayinda Yapr Ruhsatina goére yapilarin ytuzélgimad 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 gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gore

Géstergeler Degigim Orami (%)
) 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 101 -237
Yaz3lgima (m?) 25 535 954 21328 705 24 437 228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 M7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128519 50  -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir énceki 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 gére yapilarin ytzélgimu 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%?26,0) konut disi ve 12 946 838 m2'si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Alt1 Ayina Gére

Gostergeler Degigim Oram (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayist 47298 43632 50 805 84 -143
Yuzdlglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 7o -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025/ 34 258 065 045 489 2.7
Daire sayist 349 228 276 327 308 008 264 103

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

2B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dontsimine 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 gayrimenkuller, Istanbul ili, Beyodlu Ilcesi, Kilicali Mahallesi, Meclisi Mebusan
Caddesi 72 nolu binada yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal katl + 1 ¢ekme kattan olusan, 2
madaza, 6 serbest buro, 1 restoran nitelikli 9 bagimsiz bélimden olusan, Halk Bankasi Sali Pazari
Subesi, Halk Bankasi Genel Midurlik Ek Hizmet Binasi ve 2 kati kiraci Eco Trade and Development
Bank tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

Tasinmaz IDO Kabatas Terminali'nin 1 km giiney dogusunda, Meclisi Mebusan Caddesi (izerinde,
Zeytinburnu-Kabatas Tramvay hattinin Findikh ve Tophane duraklar arasinda Cadde uzerinde
Denizcilik Isletmeleri Binasinin karsisinda yer almaktadir. Yaklasik 1,8 km uzunlugundaki Meclisi
Mebusan Caddesi, Dolmabahge Caddesi ile Karakéy Kemeralti Caddesi'ni baglayan, Marmara
Denizi'ne paralel olarak uzanan boélgedeki 6nemli ticaret ve turistik ulasim aksidir. Dederleme
konusu tasinmaz, Meclisi Mebusan Caddesi’'nin Beyoglu Cephesi’'nde, sahil kisminin karsisinda yer
almaktadir. Tasinmaz Meclisi Mebusan Caddesi ve bu caddeden kiiclik bir acgiyla Beyoglu yéniinde
ayrilan, Sanatkarlar Mektebi Sokak ile Meclisi Mebusan Caddesi arasinda iki caddeye de cepheli
olup, cadde kesisiminden sonra yer alan ilk binadir. Meclisi Mebusan Caddesi yoninden bakildiginda
bati cephesindeki komsu parselinde yine Halk Bankasi otoparki olarak kullanilan bos bir parsel,
dodu cephesindeki parselde ise dederleme konusu gayrimenkule bitisik nizamda insa edilmis bina
yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu cadde arag ve tramvay yolu olarak kullaniimaktadir. Yakininda, birgok
bankanin Genel Midirliilk Binalari, Devlet Denizcilik Isletmeleri, istanbul Modern Sanat Merkezi,
Nusretiye Camii, Tophane Kasri, Tophane-i Amire Binasi, Kiligali Pasa Camii, Mimar Sinan
Universitesi Findikh Kampusti bulunmaktadir. Merkezi yerde, alternatif ulasim olanaklarina sahip,
yerlesmis ticari ve turistik acidan 6nemli, reklam kabiliyetinin ve yaya sirkilasyonunun yogun
oldugu yerde konumludur. Karayolu’'ndan toplu tasima araglari (IETT, Halk Otobiisii), Zeytinburnu
Kabatas tramvay hatti (demiryolu), IDO (deniz yolu), alternatif ulasim olanaklari ile ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Otopark bakimindan sikintili bir noktada
konumlandigindan, banka milkiyetindeki 15 numarali parselin otopark olarak kullaniimasi
gayrimenkul icin avantaj saglamaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

Kabatas IDO iskelesi 1 km | Beyoglu Belediye Baskanhgi 1,5 km
Tramvay Tophane Duradi 400 m | Beyoglu Kaymakamligi 1,3 km
Mimar Sinan Universitesi 440 m | Galata Képrisu 1,1 km
Tramvay Findikli Duragdi 600 m | Emindéni Meydan 1,7 km

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

Degderleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kilicali Mahallesi 138 pafta, 57 ada,
14 parselde yer alan 1 bodrum + zemin + 7 normal kath + 1 gekme kattan olusan, 2
madaza, 6 serbest bilro, 1 restoran nitelikli 9 bagimsiz bélimden olusan Halk Bankasi Sali
Pazar Subesi, Halk Bankasi Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi ve 2 kati kiraci Eco Trade and
Development Bank tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

Parsel alani 1.196,50 m2, bina oturum alani ~780 m2, bahge alani yaklasik ~417 m=2’dir.
Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi sube girisi, ATM ve Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi
girisi bulunmaktadir. Bahge kismi kuzey cephededir.

Mevcutta binanin zemin kati Halk Bankasi Sali Pazari Ticari Subesi tarafindan, 1. 2. 3. 4. 5.
7 katlar gekme kat ve gati kati Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi olarak ve 6 ile 7. Normal
katlar Eco Trade and Development Bank isimli kiraci tarafindan kullaniimaktadir.

Bina, 1 bodrum + zemin + 7 normal kat + gekme kathdir. Zemin kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7.
Normal katlarin brut alani yaklasik 780 m2, cekme kat alani ise yaklasik 504 m2‘dir.
(Dederleme konusu badimsiz bolimler katta tek olarak konumlu oldugundan nihai deger
tespitine iliskin hesaplamalarinda brut kat alanlar dikkate alinmistir.)

Bodrum katinda; binaya ait arsiv ve kasa dairesi bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar
plastik boyalidir.

1 numarali bagimsiz bolimin konumlandigi zemin kat alaninda; ayr bir girisi olan Halk
Bankasi Salipazari Subesi ve Genel Mudurlik Ek Hizmet Binasi glvenlik girisi mevcut olup,
zemin kat merdiven evi ve sahanliklari granittir. Zemin kat zemini, seranit, tavan; spot
aydinlatmal tas yani asma tavandir.

1. Normal katinda; Genel Mudirlik Hazine Yonetimi, Hazine Yonetimi Orta Ofis Daire
Baskanligi, Para ve Sermaye Piyasalari Daire Baskanligi birimleri mevcuttur. Zemini,
seranit-granittir.

2. Normal Katinda; Hazine Operasyonlar Daire Baskanlgi birimi,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e 3. Normal katinda; Vergi Yonetimi ve Muhasebe Daire Baskanligi, Bltce ve Performans
Yonetimi Daire Baskanlidi, Finansal Muhasebe ve Raporlama Daire Baskanhdi birimi,

e 4. Normal katinda; Dis Islemler Operasyonlar Daire Baskanl§i, Sube Operasyonlari Daire
Baskanhdi birimi,

e 5. Normal Katinda; Finansal kurumlar, Uluslararasi Bankacilik Daire Baskanligi birimi,

e 6. ve 7. Normal Katinda; Eco Trade and Development Bank,

e 8. Normal katinda(gcekme kat); Destek Hizmetleri, yemekhane, mutfak, teras ve ofis olarak
kullanilmaktadir.

e TUm normal katlarda 2'ser adet wc ve 1’er adet mutfak hacimleri bulunmaktadir.

e Binada asans6r mevcut olup, I1sinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada,
split klimalar ve yangin alarmi ve yangin merdiveni bulunmakta olup, teknik altyapisi
tamdir.

e Topografik yapisi itibari ile kuzey giney yéniinde egdimli olan parseldeki kot farkindan dolayi
5. normal kat seviyesinde sokada ¢ikis kapisi bulunmaktadir.

. Jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

1.196,50 m2 alanli, 8 nolu parsel lzerinde, bitisik nizam yapi diizeninde, cam giydirme tarzda, 1
bodrum + zemin + 7 normal kath + cekme katli olarak insa edilmis betonarme bina bulunmaktadir.

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Sinifi : 4B

Yapinin Yasi : 35

Kat Adedi : 1 Bodrum, zemin, 7 Normal Kat, gekme kat
Dis Cephe Cam dograma
Kapali Alan (m?2) 7.294,00 m2
Guvenlik Mevcut
Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut

Su : Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Merkezi sistem dogalgaz

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Iyi
Fiziksel Eskime % 15 (tadilat gérmus)

Altyapi Tam
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapi mevcuttur. Dederlemesi yapilan
tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri bulunmaktadir. Ticari
potansiyeli ylksek bir cadde lizerinde yer almaktadir

Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi :
Klima Sistemi :

Kalorifer (Dogal gaz yakitli merkezi sistem)
Mevcut

Jenerator : Mevcut
Su Deposu : Mevcut
Asansor : Mevcut (3 adet )
Yangin Merdiveni : Mevcut
Agik Otopark : Mevcut
Kapali Devre Kamera Sistemi: Mevcut
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EK 1 - FOTOGRAFLAR
5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
iLi iSTANBUL
iLCESI BEYOGLU
MAHALLESI KILICALI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 138
ADA NO 57
PARSEL NO 14
YUzOLCUMU 1.196,50 m?
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGi : ARSA
BAGIMSIZ BOLUMNO |: 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAGIMSIZ BPLUM SERBEST |SERBEST |SERBEST |[SERBEST |SERBEST |SERBEST

NITELIGI MAGAZA MAGAZA BURO BURO BURO BURO BURO BURO RESTORAN
ARSA PAYI 100/900 |100/900 |100/900 [100/900 [100/900 |100/900 |100/900 |100/900 |100/900
KAT NO ZEMIN 1 2 3 4 5 6 7 8
YEVMIYE NO 8853
CILTNO 15
SAHIFE NO 1409 1410 1411 1412 1413 1414] 1415] 1416 1417
EDINiM TARIHi 28.10.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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 KISITLAMAR

57 Ada, 14 Parsel/ 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 Numarali Bagimsiz Boliimler

REHINLER BOLUMUNDE:

03.12.2012 tarihinde, Beyodlu Tapu Midurligi'nde yapilan incelemeye goére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

03.12.2012 tarihinde, Beyodlu Tapu Midurligi’'nde yapilan incelemeye gére, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

03.12.2012 tarihinde, Beyodlu Tapu Mudirligi’'nde yapilan incelemeye goére, tasinmazlar
lzerinde ;

*Yénetim Plani:27.03.1978 beyan kaydi bulunmaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemeye gére, rapora konu tasinmazlar;
07.07.1993 tarih ve 4720 sayil kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar plani
ylrurlikten kalktigindan gecici yapilanma kosullarina gére Koruma Bolge Kurulu Karar ile
uygulama yapilmakta iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 o6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagli Uygulama Plani” kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50 metre, Ticaret (T3) alaninda
kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadir. *Beyoglu Belediyesi imar Biirosu’ndan
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alinan so6zlt bilgiye gore; tasinmazin bulundugu bélgede eski eser kalintilari bulundugu igin
tasinmaz kismen Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kalmaktadir, bu nedenle yeni yapi yapilacadi
zaman Koruma Kurulu’ndan onay alinmasi gerekmektedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Beyodlu Belediye Baskanlhdl Arsivi'nde vyapilan incelemeye gore; dederleme konusu ana
gayrimenkule ait 14.05.1984 tarih, 338 sayili yapi kullanma izin belgesi ve 976/3552 sayili yapi
ruhsati incelenmistir. Beyodlu Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemede tasinmazin 976/2774 sayil
mimari projesi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuzluga rastlaniimamistir.

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

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

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmaz parseli lizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yirirlige girmeden oOnce insa edildiinden s6z konusu kanun
hikimlerine tabi dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGI

TAPU SiciL MUDURLUGU Dederleme konusu gayrimenkullerin tim( Halk Bankasi

- - - A.S. adina kayith iken; 28.10.2010 tarih 8853 yevmiye

(Son Uc YZ:!I-G?rE:T(E:::AHm—SaUm numarasi ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi
Bilgileri) . | isleminden Halk GYO A.$. adina tescil edilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye
gbre, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih ve 4720
sayill kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar
plani yararlikten kalktigindan gegici yapilanma kosullarina
: | gbére Koruma Bélge Kurulu Karari ile uygulama yapilmakta
BELEDIYE BiLGILERI iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli “Beyoglu
(Imar Planinda Meydana Gelen Kentsel Sit Alani Koruma Amaglhi Uygulama Planl”
Degisiklikler, KamB‘fl'a.ft'rma Islemleri V.B. kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50 metre, Ticaret (T3)
latler) alaninda kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda

kalmaktadir.

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 yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 14 2012_300_053



"mVEKTOR

©OH .
A SALIPAZARI SB. '”H"‘ HALK

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir 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 6miir 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 giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde 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 stre 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 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 silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi 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 suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

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

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
= Arag, yaya, demir ve deniz yolu ulasimi acisindan ¢ok énemli ve rahat ulasilabilir bir
noktada bulunmasi,
= Manzaraya sahip olmasi,
= Bodlgedeki ticari ve turistik potansiyelinin oldukga ylksek olmasi,
= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,
= Teknik altyapisinin tam olmasi.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.
Emsal karsilastirma yontemi gergevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bélge 6zellikleri, konumu

dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Tespit edilen emsaller dogrultusunda bagimsiz
bolimlerin kat ve niteliklerine gére birim fiyatlar tespit edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
kapitalizasyonu yo6ntemi® kullaniimistir. Tasinmazlarin olasi kiralari hesaplanip, bdlge igin tespit
edilen kapitalizasyon orani uygulanmak suretiyle tasinmazlarin emsal karsilagstirma yéntemine gére
hesaplanan dederleri teyit edilmistir.

6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKiIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Deder tespitine iliskin dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgede yapilan piyasa ve
emsal arastirmalar sonuglari asagida sunulmustur.
Satilik Emsaller:
1. D&C Emlak Danismanhgi - Hakan Bey - 0537 959 66 64

Tasinmazla ayni cadde (zerinde konumlu, 160 m? kurumsal kiracili magazanin 3.000.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (18.750 USD/m2) (33.562 TL/m?2)

Tasinmazla ayni bélgede, Karakéy Meydani’na yakin cadde izeri, 850 m? kullanim alani olan 5 katli
binanin 1.500.000 EUR bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.765 EUR/m2) (4.094 TL/m?2)

2. Remax Bento Gayrimenkul — Hakan Bey - 0542 240 19 75

Tasinmazla ayni bdlgede, 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 gergeklestigi bilgisi alinmistir. (5.000 USD/m?2) (8.950 TL/m?2)

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

Tasinmazla ayni bdlgede, Kemankes Caddesi'nde konumlu, denize sifir, 162 m2 oturumu olan, 4
katli 640 m2 alanli binanin 4.500.000 USD bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (7.031
USD/m?2) (12.586 TL/m?2)
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4. Euro Emlak - 0532 646 84 04

Tasinmazla ayni bélgede, Necatibey Caddesi'nde konumlu, 225 m2 alanli, 5 katli binanin 1.400.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.222 TL/m?2)

5. 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)

6. Mega Isik Gayrimenkul - 0532 385 91 66

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

7. Ayikcan Emlak - Sinem Hanim - 0532 296 01 75

Tasinmazla ayni bdlgede, cadde (zerinde konumlu, 60 m? oturumu olan, 7 kath, 420 m? alanli
binanin 1.900.000 USD fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.524 USD/m?2) (8.098 TL/m?2)

8. Park Emlak - Yusuf Bey — 0532 234 06 58

Tasinmazla ayni bélgede, Kumbarac Yokusu’'nda konumlu, 600 m? alanli, 6 katli binanin 1.600.000
USD bedelle satilik oldugu bilgisi ainmistir. (2.667 USD/m?2) (4.774 TL/m?2)

Kiralik Emsaller:
1. Aras Emlak - Kenan Bey - 0532 742 89 43

Tasinmazla ayni bélgede, Bodazkesen Caddesi lzerinde konumlu binanin 5. katinda yer alan 400
m? ofis katinin 5.500 TL/ay bedelle kiralik oldudu bilgisi alinmistir. (14 TL/m2/Ay) Ayni binanin 2.
katinda yer alan 250 m2 ofis icin 3.500 TL/ay kira bedeli istenmektedir. (14 TL/m2/Ay)

Bogazkesen Caddesi lzerinde konumlu, 260 m?2 alanli, 5 kath binanin 5.800 TL/ay bedelle kiralik
oldudu belirtilmistir. (22 TL/m2/Ay)

2. BGATE GAYRIMENKUL 0 212 2502670

Tasinmazla ayni bélgede set Ustiinde konumlu yapinin Ust katlarinda konumlu 500 m2 alanl,
kapanmaz deniz manzaral ofis 16.000 USD/Ay bedelle kiraliktir. 32 USD/m?2/ay

3. Meclisi Mebusan Caddesi’‘nde 8 katli 3135 m2 kapali alanh komple binanin 53.000 USD/Ay
bedelle kiralk oldugu bilgisi alinmistir. 17 USD/m2/Ay

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

Tasinmazla ayni bélgede bulunan Necatibey Caddesi lizerinde konumlu, 54 m2 oturumu olan, 324
m? alanl, 6 kath binanin 10.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ahnmistir. (30,86 TL/m2/Ay)

5. Dizayn Emlak - 0532 162 30 16

Tasinmazla ayni bolgede, Bogazkesen Caddesi lzerinde bulunan binanin 1. katinda konumlu, 150
m? alanli ofis katinin 2.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi ahnmistir. (13 TL/m2/Ay)
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Dederlendirme:

Dederleme konusu ana gayrimenkulliin her katinda bir bagimsiz béliim konumlanmis olmasi ve ana
gayrimenkulin bir bitlin halinde is merkezi gibi kullaniliyor olmasi sebebiyle, toplam kapal alan
Gzerinden kat brut alanlari esas alinip, katlar bazinda serefiye tespit edilerek deder takdir
edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin glineyinde (deniz cephesinde) hayata gegirilecek olan
Galataport Projesinin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planlari;
Ozellestirme Kurulu’nun 22.10.2012 tarih 2012/160 sayili karari ile onaylanmistir. “1 - istanbul fi,
Beyodlu Ilcesinde, miilkiyeti Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S. Genel Midiirlidiine ait 112.147,33 m? yiizélciimlii Salipazar Kruvaziyer
Liman Alanina yénelik "Kruvaziyer Liman Alani”(E:1,50; hmax:12,50; 15,50, 18,50 m.), "Rekreasyon Alani”, "Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alani”,
“Yol” kararlar getirilmesine iliskin Ozellestirme Idaresi Baskanhginca hazirlanan 4 (dért) paftadan olusan 1/1.000 6lcekli koruma amacl
uygulama imar plani ve 2 (iki) paftadan olusan 1/5.000 élgekli koruma amacl nazim imar planinin onaylanmasina, 2 — Onaylanan imar
planlarinin Resmi Gazete’de yayimlanmasini miiteakip, bilgi ve geredi icin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Beyodlu Belediye
Baskanligi’'na génderilmesine, karar verilmistir.”

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda; Galataport’'un bdlgeye yapacagi olumlu
katki nedeniyle bircok binanin otel fonksiyonlu olmasina iliskin talebin artacadi dusunulmektedir.
Dederleme konusu gayrimenkuliin konumlandigi bélgeyi de kapsayan Istanbul'un tek kruvaziyer
Limani Galataport Projesi, tasinmazin avantajli ve prestijli konumu, konumlandigi Meclisi Mebusan
Caddesi Uzerinde dederleme konusu tasinmaz niteliginde yapi arzinin gok kisith olmasi gibi
ozellikleri dikkate alinarak;

- Dederleme konusu tasinmazin, zemin kati icin 14.250 TL/m2, normal katlarin ise;
manzara etkeni nedeniyle katlar bazinda serefiye uygulanmak lizere 4150-4900,-TL/m?2
araliginda olabilecegdi kanaatine variimistir.

PLAN ADI : ISTANBUL ILI, BEYOGLU ILGESI,
SALIPAZARI LIMAN BOLGESI 1/5.000 OLGEKLI
IKORUMA AMAGLI NAZIM IMAR PLANI

Li : ISTANBUL

iLGESI : BEYOGLU

AGIKLAMA: ONAYLI 1/5.000 OLGEKLI KORUMA || %
AMAGLI NAZIM IMAR PLANININ KUGULTULMUS 3
HALIDIR. DETAYLI BILGI ILGILI &
BELEDIYESINDEN ALINABILIR. L

isTANBUL iLl BEYOGLU ILGESI
SALIPAZARI LIMAN BOLGESI
KORUMA AMAGLI NAZIM IMAR PLANI
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederleme konusu ana gayrimenkulin her katinda bir bagimsiz b6lim konumlanmis olmasi ve ana
gayrimenkullin bir bitin halinde is merkezi gibi kullaniyor olmasi sebebiyle, toplam kapali alan
Uzerinden kat brut alanlari esas alinip, katlar bazinda serefiye tespit edilerek deder takdir
edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor'un 6.6.5. bashdi altinda detaylar
verilen emsal ve piyasa arastirmalar sonucunda dederleme konusu ana gayrimenkuliin bagimsiz
bolium bazinda hesaplanan dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA NiHAI DEGER TAKDiRi
138 PAFTA 57 ADA 14 Birim Deger SATIS DEGERI,
PARSEL ALAN (m2) TL/m2 TL
1 nolu B.B. 780 14.250 11.115.000
2 nolu B.B. 780 4.150 3.237.000
3 nolu B.B. 780 4.150 3.237.000
4 nolu B.B. 780 4.254 3.317.925
5 nolu B.B. 780 4.409 3.439.313
6 nolu B.B. 780 4.513 3.520.238
7 nolu B.B. 780 4.649 3.625.845
8 nolu B.B. 780 4.732 3.690.737
9 nolu B.B. 504 4.888 2.463.403
TOPLAM 37.646.459

Emsal kargilastirma yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi
37.646.459,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Dederlemede maliyet yéntemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kapsamindaki yontemi kullaniimistir. Rapor'un 6.5. basligi altinda detaylan verilen emsal
ve piyasa arastirmalari sonucunda,

- Dederleme konusu ana gayrimenkuliin her katinda bir bagimsiz bélim konumlanmis
olmasi ve ana gayrimenkullin bir bitlin halinde is merkezi gibi kullaniyor olmasi
sebebiyle, toplam kapali alan Uzerinden kat brit alanlar esas alinip, katlar bazinda
serefiye tespit edilerek kira bedeli takdir edilmistir.

- Ana gayrimenkulin zemin katinin ~34 USD/m2/Ay, normal katlarin ise yaklasik
ortalama 13,5 USD/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi tespit edilmis olup,
belirlenen bu birim kira bedeli esas alinarak gelir yéntemi gergevesinde vyapilan
hesaplamalar asadida sunulmustur. Bodlgedeki benzer fonksiyonlu vyapilar icin
kapitalizasyon orani %5-7 araliginda belirlenmis olup, dederleme konusu tasinmaz igin
%6 olarak alinmistir.

Gelir yontemi cercevesinde yapilan hesaplamalar ve badimsiz bolim bazinda takdir edilen kira
bedelleri asagida sunulmustur.

\ BAGIMSIZ BOLUMLER BAZINDA NiHAI DEGER TAKDiRi
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138 PAFTA 57 ADA 14 PARSEL ALAN (m?2) Kira Bedeli, TL
1 nolu B.B. 780 47.580
2 nolu B.B. 780 17.313
3 nolu B.B. 780 17.313
4 nolu B.B. 780 17.732
5 nolu B.B. 780 18.360
6 nolu B.B. 780 18.779
7 nolu B.B. 780 19.282
8 nolu B.B. 780 19.617
9 nolu B.B. 504 13.081
TOPLAM 189.056

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu brit alan, m? 7.294
Kira Bedeli, TL/Ay 189.056
Kira Bedeli, TL/Y1l 2.268.670
Kapitalizasyon orani 0,06
Deger, TL 37.811.174

Gelir yéntemi gercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi, 37.811.174,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylan verildigi lizere dederleme konusu tasinmazlarin
toplam kira bedeli 189.056,-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Maduarligi'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 proje gelistirme niteliginde degildir.
6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; halihazirdaki kullanimi gibi Mer’i imar Plani yapilanma
fonksiyonu dogrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti ana gayrimenkullin tima icin yapilmis olup, misterek ve bolinmis kisimlarin degeri
nihai degere yansitilmistir.

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

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

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma yéntemi ile degerleme
konusu 57 ada 14 numarali parsel Uzerinde konumlu 9 adet bagimsiz bélimden olusan ana
gayrimenkuliin toplam dederi 37.646.459,-TL, gelir yontemi ile ise 37.811.174,-TL olarak
hesaplanmis ve her iki yontemle hesaplanan dederlerin birbiriyle Ortlistiigl, emsal karsilastirma
yontemi cercevesinde hesaplanan dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine
varnlmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu ana gayrimenkule ait yapi kullanma izin belgesi alinmig, kat irtifaki tesis edilmis
ancak kat miulkiyeti kurulmamistir. Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis oldugundan, kat miilkiyeti
kurularak, “arsa” olan ana gayrimenkul vasfinin tasinmazin mevcut kullanimini yansitir haliyle
cins tashihi yapilmasi akabinde yasal siireci tamamlanacaktir.

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

Rapor’un 7.3 bashgi altinda detaylan verildigi lizere degerleme konusu ana gayrimenkul kat irtifaki
tesisinden 9 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, kat miilkiyeti tesis edilip, “arsa” olan ana
gayrimenkul vasfinin tasinmazin mevcut kullanimimi yansitir haliyle cins tashihi
yapilmasi akabinde yasal stireci tamamlanacaktir.

5912 sayili Kat Milkiyeti'nde Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanunu’nun 1.maddesi: “Kat irtifaki arsa
payina bagli bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami icin dizenlenecek yapi kullanma izin belgesine
dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine resen gevrilir. Bu islem, arsa
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilir."
olarak belirtilmis olup, ana gayrimenkuliin yapi kullanma izin belgesi mevcut oldugundan kat
mulkiyeti kurulmasina iliskin kisit bulunmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi portfoylinde yer almasinda, kat

milkiyetine gecmeleri kosuluyla Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde 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

Rapor’da detaylan verildigi lizere 57 ada 14 parselde konumlu 9 bagimsiz bolimden olusan ana
gayrimenkulin toplam degeri;

57 ada 14 parsel 1, 2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salipazan Sube

Kapali Alan, m? KDV Haric¢ Deger, TL KDV Dabhil Deger, TL KDV Harig¢ Deger, USD

7.294 37.646.459 44.422.822 21.031.541

KDV Harig; 37.646.459-TL (OtuzYediMilyonAltiYiizKirkAltiBinDortYiizElliDokuz Tiirk Lirasi)
olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDIiRI

57 ada 14 parsel 1,2,3,4,5,6,7,8,9 No'lu BB'ler - Salipazari Sube
Kapali Alan, m? Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/YIl Kira Bedeli, USD/YIl
7.294 189.056 2.268.670 1.267.414

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi sinifi 4-B olmak (zere toplam sigortaya esas dederi
5.069.330,-TL olarak hesaplanmistir. (Sigortaya esas deder; bagimsiz bélimlerin toplam kapall
alani ile Bayindirhk Iskan Bakanhidi 4B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle
hesaplanmistir.)

*(11.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,79.-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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