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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

Kargir Banka Hizmet Binasi

Istanbul ili, Fatih Ilcesinde, Hobyar Mahallesi, 25 pafta,
418 ada, 2 parselde yer alan bodrum+zemin+4 normal
katl bina.

Dederleme konusu parsel; 04.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 dlcekli Koruma Amach Uygulama Imar Planinda
1. Derece Koruma Bodlgesi'nde Geleneksel Ticaret
Alaninda kalmakta olup, H:9,50 m irtifalidir. Yeni
yapilasma halinde Koruma Kurulu’'ndan karar alinmasi
gerekmektedir.

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

(KDV haric) 7.835.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

1 26.12.2012

: 2012_300_045

: 30.11.2012

1 29.11.2012

: 2012_300_41-58

: Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl igin 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 dederleme raporunun amaci; Istanbul ili, Fatih

Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 25 pafta, 418 ada, 2 parsel
numarasinda kayith kargir banka hizmet binasi
nitelikli tasinmazin deder tespitidir.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudur

: Dederleme konusu taginmaz igin 30.12.2011 tarihinde

2011_300_11_10 no.lu degerleme raporu
hazirlanmistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIiRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
MUSTERI ADRESi

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi
Sokak, No:1, Yukari Dudullu/Umraniye/iISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylan verilen tasinmazin gilincel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" gergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu 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 ISTANBUL L 04 SIRLAR AR
Kocaeli Siradaglar’nin  ylksek tepeleri, 7

guneyde Marmara Denizi ve batida ise

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

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

Il alani, idari bakimdan dodu ve

glneydogudan Kocaeli’nin Karamursel, :

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 g6stermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 8nem acikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen
yillik bilyiime oran %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) 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 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 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 ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, 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 Uzere toplam 39 ilcesi vardir.

Bunlar:

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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Bayrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyoglu, Blylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngo6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Turkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da tlkenin 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 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 Osmanli 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 Ilcesi, 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 Eminonu ve Fatih ilgeleri arasinda
! sinir olusturuyordu. Istanbul kent igi ulasim
baglantilarindan bazilari Fatih Ilgesi'nden gecer.
Bunlardan baslicalari Saraghanebasi'ndan

. Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi
< Pasa caddeleri, Aksaray''i Topkapi-Edirnekapi
"j,’ Caddesi'ne badlayan Vatan Caddesi ile yine
- Aksaray'l Topkapi'ya badlayan Millet Caddesi'dir.
~ «_ Halig kiyisi boyunca Ayvansaray, Mirsel Pasa,
Abdiilezel Pasa, Kadir Has ve Ragip Gumispala

.- caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halig arasinda yesil

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

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 banliy®é
ulasimini saglayan 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 Koprisl 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, Eminénii iskelesinden ise Kadikdéy, Uskiidar ve Istanbul Bogazi'na sehir hatlar
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 c¢ok kokli ortadgrenim
kurumunun bulundugu 37 lise barindirir.

Yiksekégretim kurumlar arasinda Istanbul Universitesi 6énemli bir yer tutar. Istanbul
Universitesi'nin merkez binasi ve ¢odu fakdlteleri bu ilgede yer almaktadir; Tip (Gapa), 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.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bliylime 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 yuzde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te yizde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler aciginin ylizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acidi ile donemin tamamlanacagi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ¢eyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi désnemde baslayan iimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci geyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Glkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blyilk ihracat pazan olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi tlkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarll artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acidi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmigtir. Bu donemde yillik dis ticaret agigi 77,1 milyar ABD dolari diizeyinde
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gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret agiginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

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

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

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

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

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

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatirimin artacagi ve yatirnmin deder kazanacagi beklenmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

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

2012 yilinin ilk Gg¢ ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yuzdélgimd 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 Gére

Gdstergeler Degisim Orani (%)
) 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15 237 16 942 22218 10,1 -237
Yzdlglma (m?) 25 535 954 21328705 24437228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 | 13079527913 13814 687 701 A7 53
Daire sayisi 116 684 111150 128519 50 -135

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

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ylizélgima 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%?26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ik
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Orani (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayist 47299 43632 50 805 84 -143
Yuzdlglima (m?) 72176471 52674 678 60451 484 7o -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 27
Daire sayist 349 228 276 327 308 008 284 103

Kentsel DoOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektériinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6rt olumlu etkileyecedi 6ngoérilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tirkiye'de gayrimenkul satin
aliminda muitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok buyuk 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
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul 1ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, Seyhiilislam Hayri
Efendi Caddesi, No:16, 25 pafta, 418 Ada, 2 Parsel numarasinda kayith kargir banka hizmet
binasidir. Tasinmaz Hamidiye Caddesi, Seyhiilislam Hayri Efendi Caddesi ve Zahire Bostani Sokak’in
kesisiminde konumlanmis kdse binadir.

Tasinmazin yakin cevresi Istanbul Ili'nin en eski ve geleneksel ticaret ve hizmet bdlgesi olan
Sirkeci, Bahgekapi Boélgesi olarak da bilinen Hobyar Mahallesi'nde konumlanmis, bélge ticaret
fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilasmalar genellikle bitisik nizamdir. Yakin gevrelerinde; Sirkeci
Gari, Emindnid Meydani, Misir Carsisi, Yeni Camii, Arpacilar Camii, Valide Sebili, Sirkeci tarihi PTT
Midirligla, Hocapasa Vergi Dairesi, Istanbul Adliyesi Is Mahkemeleri, Istanbul Ticaret Odasi ve
cesitli tarihi eser ve ticaret hanlar bulunmaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigi bélge, sosyo-
ekonomik olarak orta-orta Ust gelir gurubunun ticaret ile ugrastigi boélgedir, konut fonksiyonlu
ikamet alanlar kisithdir.

Tasinmaz Hobyar Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bdlgesinde batida Ristempasa Mahallesi ve
Sururi Mahallesi, glineyde Molla Fenari Mahallesi, doguda Alemdar Mahallesi ve Hocapasa Mahallesi
bulunmaktadir. Hobyar Mahallesi halk arasinda Bahgekapi ve Sirkeci olarak da bilinmektedir.

Tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. Sirkeci, Eminéni iskeleleri
ile deniz ulasimi agisindan, Sirkeci Gari ve Kabatas- Bagcilar Tramvay giizergahinin Sirkeci kisminin
bolgeden gegmesi nedeniyle demiryolu ulasimi agisindan, karayolu ulasimi acisindan ulasilabilirligi
ylksek bir bolgedir. Fakat, tasinmazin bulundugu Hamidiye Caddesi ve gevresi blylk Olgide
kontrolli karayolu ulasimi olan, genellikle bdlgenin ticaret fonksiyonu nedeniyle yaya kullanimi
agirlikhdir. Bolge konumu ve ulasim rahathhidi agisindan merkezi olup, gelisimini tamamlamistir.
Bdlgede bulunan tarihi yapilar nedeniyle bdlge 1. Derece koruma alaninda kalmaktadir, bu nedenle
yeni gelisimler kisith ve zor olup, daha gok tadilat ve yenileme seklindedir.

TASINMAZIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Bogaz Koprisi 6 km | Eminénu 260 m
F.S.M Koprisu 10 km | Avclilar 21 km
Levent 8 km | Maslak 11 km
Uskiidar 3,7 km | Kadikdy 5 km
Atatlirk Havalimani 13 km | Sabiha Gékgen Havalimani 30 km
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi 25 pafta, 418 ada,
2 parselde yer alan bodrum + zemin + 4 normal kat ve teras kattan olusan, ana
gayrimenkul niteligindeki Halk Bankasi Istanbul Ticari Subesi olarak kullaniimakta olan isyeri
binasidir.

e Parsel alani 208,00 m?2, bina oturumu 193 m?2’dir.

e Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi sube ATM’si bulunmaktadir.

e Mevcutta binanin tamami sube tarafindan kullaniimaktadir.

e Bodrum katinda; binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar
bulunmaktadir. Zemini granit ve bazi kisimlarda seramik, duvarlar saten boyali ve bazi
kisimlarda seramiktir.

e Zemin katinda; misteri ve servis holii, ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granit, merdiven korkuluklan ferforjedir. Zemin kat zemini granit, ofislerde
laminant parke déseli, tavan; tas yini asma tavan, spot isiklandirmalidir.

e 1. normal katinda; arsiv, servisler ve WC grubu bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda
laminant parke ddseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyahdir. Servisi ortak
alanlardan ayiran kapi cam aliminyum dograma kapidir.

e 2. Normal Katinda; sube mudiri odasi, ticari bélim, arsiv ve WC grubu bulunmaktadir.
Zemini, servis kisimlarinda laminant parke ddseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten
boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

e 3. Normal Katinda; kullanilmayan servis alani, arsiv, mutfak ve WC grubu bulunmaktadir.
Zemini, servis kisimlarinda laminant parke ddseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten
boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

e 4. Normal Katinda; borsa bélimd, arsiv, mutfak, WC grubu bulunmaktadir. Zemini, servis
kisimlarinda laminant parke doseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi
ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

e Cati arasinda ise tesisat alanlari ve teras bulunmaktadir.

e Bina, asansorli-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem motorin ile saglanmaktadir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir, yangin merdiveni bulunmamaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topografyasi diuz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdélgesinde kalmaktadir.

e Tasinmaz ana gayrimenkul olup, toplam 1.160 m? kullanim alanina sahiptir. Katlara gore
alan dagilimi; bodrum kat 130 m?, zemin ve 4 normal kat 193 m?, yaklasik 65 m2 cati kati
olmak lizere toplam 1.160 m?'dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz, 418 ada 2 parsel lzerinde bodrum+zemin+4 normal kattan ibaret
kargir banka hizmet binasi nitelikli bina bulunmaktadir.

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 5-D

Yapinin Yasl : 44

Kat Adedi : Bodrum, zemin, 4 Normal Kat +Teras Kat

Dis Cephe Zemin katta ferforje demir dograma stslemeli cam ve dig
cephe boyasi, normal katlar dis cephe boyasi

Kapali Alan (m2) : 1.160,00 m2

Glvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut Degil

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Motorin yakitli merkezi i1sitma
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5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Ingsaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

Tyi

Iyi

% 40
Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede her turll altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi ISTANBUL
iLCESi FATIH
MAHALLESI HOBYAR
KOYU
SOKAGI
MEVKIi HAMIDIYE CADDESI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 25
ADA NO 418
PARSEL NO 2
YUzOLCUMU 208,00 m?2
NITELIGI KAGIR BANKA HiZMET BINASI
YEVMIiIYE NO 14229
CILT NO 2
SAHIFE NO 296
EDINiM TARIHI 28.10.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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 KISITLAMAR

25 Pafta, 418 Ada, 2 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

rehin yoktur.

30.11.2012 tarihinde, Fatih Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Gzerinde herhangi bir

SERHLER BOLUMUNDE:

serh yoktur.

30.11.2012 tarihinde, Fatih Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Gzerinde herhangi bir

BEYANLAR BOLUMUNDE;

30.11.2012 tarihinde, Fatih Tapu Mudurlugu’nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz lizerinde;
*Eski Eser: 12.06.1969 tarih, 2817 yevmiye no.lu beyan bulunmaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Koruma Amacli Uygulama imar
Planinda 1. Derece Koruma Boélgesi‘'nde Geleneksel Ticaret Alaninda kalmakta olup, H:9,50 m irtifalidir.
Yeni yapilasma halinde Koruma Kurulu’ndan karar alinmasi gerekmektedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmazin Fatih Belediyesi arsivinde incelenen dosyasinda, 08.02.1967 onay tarihli ilave kat (4.
Normal kat) ile ilgili tadilat mimari projesi ve 21.03.1970 tarih 1541 sayilh yapi kullanma izin
belgesi gorilmuistir. Tasinmaz mimari proje ve belgelere uygundur.

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

Tasinmaaz kisitlayici her hangi bir husus 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 GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildidi icin Yapi Denetim Kanunu kapsaminda dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

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

TAPU siciL MUDURLUGU Tasinmaz; Halk Bankasi A.S. adina kayith iken 28.10.2010

BILGILERI tarihinde 14229 yevmiye no ile Halk Gayrimenkul Yatirm
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-satim | . | Ortakligi A.S. lehine ticaret sirketlerine ayni sermaye
Bilgileri) " | konulmasi isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu parsel; 04.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda 1.
Derece Koruma Bodlgesi'nde Geleneksel Ticaret Alaninda

BELEDiYE BiLGiLERi kalmakta qup,,H:9,50 m irtifalidir. Yeni yap|Ia§n.1a halinde
(imar Planinda Meydana Gelen . | Koruma Kurulu'ndan karar alinmasi gerekmektedir.
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. '
Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

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

Degderleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir édrnekler 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 faktér olmadigi kabul edilir.

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

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

e Secilen 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 U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilidinin 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.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3.TASINMAZIN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin 1. Derece koruma alaninda kalmasi nedeniyle yapilabilecek olan her
uygulamanin kisitlanmis olmasi,

» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Fatih Ilcesi Eminénii Bélgesi'nin Istanbul'un en &nemli geleneksel ticaret
alanlarindan biri olmasi,

e Banka kullanimi icin ¢ok avantajli konuma sahip olmasi,

e Ulasim badlantilarinin ve yaya sirklilasyonunun ¢ok yodgun oldugu bir bolgede yer
almasi,

e Tarihi yarimadada konumlu olmasi,

e Yapi kullanma izin belgesi alinmig ve cins tashihli olmasi.

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

Dederlemede, emsal karsilastirma yéntemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Dederlemede
mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; tasinmazin konumu, bdlgedeki ticari potansiyel, alt yapi
ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri
dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Dederleme, gayrimenkulliin yasal
durumu, vyapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu g6z O6nlinde
bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli boélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai deger hesaplanmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI

Satilik Emsaller:
Remax Fores Gayrimenkul - Altay Bey - 0532 372 04 88

Tasinmazla ayni bélgede, tasinmazin arka sokaklarindan birinde konumlu, 5 katli, toplam 5000 m?
alani oldugu belirtilen binanin 5.400.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.080
USD/m?) (1.933 TL/m?) (Emsal ara sokakta konumlu oldujundan, dederlenen tasinmaza gére
alt 6zelliktedir.)

Tasinmazla ayni bélgede, tramvay caddesi lizerinde konumlu, 5 katli, toplam 5000 m? alani oldugu
belirtilen binanin 22.000.000 USD bedel ile satiik oldugu bilgisi alinmistir. (4.400 USD/m?)
(7.876 TL/m?) (Emsal tramvay caddesi (zerinde konumlu oldugundan, dederlenen tasinmaza
gOre Ust Ozelliktedir.)

Dederleme konusu taginmazin satis dederinin 3.000.000 USD civarinda olacagi goérisu alinmistir.
(2.586 USD/m?) (4.629 TL/m?2)
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Remax Efor Gayrimenkul - Alparslan Bey - 0532 769 00 55

Dederleme konusu tasinmazin satis dederinin 8.000.000 TL civarinda olacadi go6rtsu alinmistir.
(6.897 TL/m?2)

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

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 8 katl toplam 2700 m? kullanim alani oldugu
séylenen bina icin 9.000.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (3.333 USD/m?) (5.967 TL/m?)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 7 katli toplam 3500 m? kullanim alani oldugu
séylenen bina icin 20.000.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (5.714 USD/m?) (10.229 TL/m?)

Sahibinden Satilik - 0555 640 02 17

Tasinmazla ayni bélgede, Taya Hatun Caddesi (izerinde, 4 kath toplam 5000 m? kullanim alanli bina
icin 18.000.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (3.600 USD/m?) (6.444 TL/m?)

Hatipoglu Gayrimenkul — 0554 541 01 01:

Tasinmazla ayni bdlgede konumlu, 6 katli toplam 800 m? kullanim alanli bina igin 6.000.000 USD
istendigi bilgisi alinmistir. (7.500 USD/m?) (13.425 TL/m?)

Bodurlar Emlak Laleli Subesi - 0555 802 56 16:

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 4 katli toplam 1000 m? kullanim alani oldugu
séylenen bina igin 2.150.000 TL istendigi bilgisi alinmistir. (2.150 TL/m?)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaya trafiginin daha yodun oldugu Tahtakale
Caddesi'nde konumlu, Garanti Bankasi’'nin kiracisi oldudu, 6 katli toplam 1480 m? kullanim alani
oldugu séylenen bina icin 7.300.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (4.932 USD/m?) (8.829
TL/m?)

Mega Isik Gayrimenkul — 0532 385 91 66:

Dederleme konusu tasinmazla ayni boélgede, yaya trafiginin daha az oldugu Ebussud Caddesi'nde
konumlu, 4 katli toplam 550 m? kullanim alani oldugu séylenen bina icin 2.750.000 USD istendigi
bilgisi alinmistir. (5.000 USD/m?) (8.950 TL/m?)

Realty World Kumsal Gayrimenkul - Bilgehan Bey - 0533 388 76 09:

Degderleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Yeni Camii Caddesi'nde konumlu, Garanti Bankasi’'nin
kiracisi oldugu, 5 katli toplam 700 m? kullanim alani oldudu séylenen bina igin 5.000.000 TL
istendigi bilgisi alinmistir. (7.143 TL/m?)

Kiralik Emsaller:
Mega Isik Gayrimenkul — 0532 385 91 66:

Degderleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Yeni Camii Caddesi (zerinde konumlu 5 katli, 700 m2
kapali alana sahip madgazanin 27.000 TL bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. (38,57 TL/m2/ay)

Remax Efor Gayrimenkul - Alparslan Bey - 0532 769 00 55:

Dederleme konusu tasinmazin aylik kira getirisinin 40.000 TL civarinda olacagi goérisi alinmistir.
(34,48 TL/m2/ay)

Remax Fores Gayrimenkul - Altay Bey - 0532 372 04 88:

Dederleme konusu taginmazin aylik kira getirisinin 40.000 TL civarinda olacagi gorisu alinmistir.
(34,48 TL/m2/ay)

D & C Emlak Danismanhigi - Hakan Bey — 0537 959 66 64:

Dederleme konusu tasinmazin aylik kira getirisinin 70.000 TL civarinda olacagi goérist alinmistir.
(60,34 TL/m2/ay) (Belirtilen kira bedelinin piyasa bedellerinin izerinde oldugu disunltlmektedir.)
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Bolge Esnafi

Tasinmaz ile ayni mevkide konumlu, Seyhilislam Hayri Efendi Caddesi (zerinde bulunan banka
kiracisi olan yaklasik 450 m2, 3 katli dikkanin kirasinin 25.000 TL oldugu 6grenilmistir. (55,55
TL/m2/ay)

Tasinmaz ile ayni mevkide ayni cadde lzerinde konumlu, Legacy Ottoman Otel’'in zemin katinda
bulunan telekom kiracisi olan yaklasik 120 m2, asma kath dikka&nin kirasinin 20.000 TL oldugu
ogrenilmistir. (166,67 TL/m2/ay)

Tasinmaz ile ayni mevkide konumlu, Seyhilislam Hayri Efendi Caddesi ve Vakif Hani Sokak
kesisiminde bulunan restoran kiracisi olan yaklagik 750 m2, asma kath dikkanin kirasinin 36.000
TL oldudu 6grenilmistir. (48 TL/m2/ay)

Sahibinden Kiralik - 0532 425 88 64:

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Dervisoglu Sokak’ta konumlu 6 katli binanin 4. katinda
bulunan, 100 m? alanli ofis kati igin 2.000 TL kira istenmektedir. (20 TL/m?2/ay)

Degerlendirme:

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda; bélgede satis rakamlarinin konum, bina
niteligi, yaya sirktlasyonunun yodgunlugu gibi kriterlere gore oldukca degisken oldugu, istenen
rakamlarin deklare bedeller olmasi sebebiyle alim-satima konu olabilecek islem fiyatinin daha
disliklerden gercgeklesecedi, bolgede agirlikh zemin katlara talebin oldugu hususlari tespit edilmistir.
Dederleme konusu ana gayrimenkullin dederi; katlar arasindaki serefiyeleri ayri ayri dikkate
alinarak takdir edilmistir. Ancak tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde oldugundan deder tespitine
yOnelik olarak bodrum+zemin+1 normal kat alani igin yaklasik ortalama 9.570 TL/m2, normal katlar
icin yaklasik ortalama 4.300 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Tasinmazin toplam kapali alani esas
alinarak yaklasik ortalama 6.755 TL/m2 degerle alim-satim islemine, yaklasik ortalama 34,5
TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi tespit edilmistir.
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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 arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazin ~6.465,-TL/m2 dederle alim-satim
islemine konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam
deder asadida tablo dizeninde sunulmustur.

istanbul Ticari Sube Degeri

Ada-Parsel No Briit Bina Alani, m? Birim Satis Fiyati, TL/m? Deger, TL
418 -2 1.160,00 6.755 7.835.800,00

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde 418 ada 2 numarall parselde konumlu tasinmazin degeri
7.835.800,- TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen dogrultusunda; dederleme konusu tasinmazin katlari
arasindaki serefiyeleri ayri ayri dislnullerek tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde oldugundan kat
irtifaki/kat milkiyeti tesis edilmediginden tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak yaklasik
ortalama 34,5 TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi tespit edilmis olup, bu kira bedeli
esas alinarak gelir yontemi ile yapilan hesaplamalar asadida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu alan, m’ 1.160
Kira Bedeli, TL/m?/Ay 34,483
Kira Bedeli, TL/Ay 40.000
Kira Bedeli, TL/Yil 480.003
Kapitalizasyon orani 0,065
Deger, TL 7.384.667

Gelir yontemi cercevesinde dederleme konusu ana gayrimenkuliin toplam dederi 7.384.667,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.7.KIRA BEDELI ANALIZI

Rapor‘un 6.5. ve 6.6.3. basliklar altinda detaylan verildigi izere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 40.000,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

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

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIiRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Meri Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu
dogdrultusunda ticaret fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.
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6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup, deder tespiti yapinin tamami igin
yapilmistir.

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

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

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yontemi ile degerleme
konusu 418 ada 2 numaral parselde bulunan yapinin toplam dederi ~7.835.000,-TL, gelir
yontemi ile ise ~7.385.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntemle hesaplanan dederlerin
birbiriyle ortustigl, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde hesaplanan ~7.835.000,-TL
dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilarak yasal
sureci tamamlanmis olup, Mevzuat uyarinca gereken izin ve belgeleri tamdir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoyinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati gergevesinde

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‘un ilgili bolumlerinde detaylan verildigi lUzere; dederleme konusu 412 ada 3 parselde
konumlu tasinmazin toplam dederi;

418 Ada -2 Parsel / Fatih istanbul Ticari Sube Degeri

KDV Harig Deger,
Briit Bina Alani, m? KDV Harig Deger, TL KDV Dahil Deger, TL usD

1.160 7.835.000 9.245.300 4.366.849

KDV Harig; 7.835.000-TL (YediMilyonSekizYiizOtuzBesBin Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDIRI

418 Ada -2 Parsel / Fatih istanbul Ticari Sube Kira Bedeli

Kapali Alan, m? Kira Bedeli, TL/Ay Kira Bedeli, TL/Yil Kira Bedeli, USD/Yil
1.160 40.000 480.000 267.529

Dederleme konusu tasinmazin toplam kira bedeli 40.000,-TL/Ay (KirkBin Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Degerleme konusu ana gayrimenkul 5-D yapi sinifinda olup, sigortaya esas dederi 1.960.400,-TL
olarak hesaplanmistir. (Sigortaya esas deder; badimsiz bolimlerin toplam kapali alani ile
Bayindirlik Iskan Bakanligi 5D Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(10.12.2012 itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,7942.-TL'dir).
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