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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

Zemin kati banka olan bes katl sekiz daireli kargir
apartman icerisinde yer alan meskenler

Izmir ili, Karsiyaka Ilgesi, Donanmaci Mahallesi, 69 ada,
18 parselde konumlu, 306 m2 y(izdlglimll arsa lGzerinde
bulunan, zemin kati banka olan bes katli sekiz daireli
kargir apartman icerisinde yer alan 7 adet badimsiz
bolim.

Dederleme konusu parselin konumlandigi bélgede yeni
plan calismalari devam ettiginden imar durumu bilgisi
verilmemektedir.

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

(KDV harig) 9.510.220.-TL
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMAASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN

31.12.2012
2012_300_42
03.12.2012
29.11.2012
2012_300_41-58

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi, 19
pafta, 69 ada 18 parsel (izerinde kayith olan “Zemin Kati
Banka Olan Bes Katl Sekiz Daireli Kargir Apartman”
binasi (Halkbank Karsiyaka Subesi) icerisinde yer alan 7
adet badimsiz bolimin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

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

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nceki tarihlerde
Sirketimizce 20.12.2010/2010_300_005_07 ve

BiLGI 30.12.2011/2011_300_11_07 tarih ve numaral
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 DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak No:1 34774
Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Rapor‘da
detaylari verilen tasinmazlarin glncel piyasa dederinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh.., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

1zMiR iLI

Izmir, ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyisinin ortasinda yer
alir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile
cevrilmistir. 1l topraklar, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260
15' ve 280 20' dodu boylamlarn arasinda kalir. ilin kuzey-giiney
dogrultusundaki uzunlugu vyaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. YUzolglimi 12.012 km?2'dir.

YERYUZU SEKIiLLERi
Izmir ilinin yerylizi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan ¢OklUntl ovalari ve akarsu adizlarindaki birikinti ovalari,
yerylzil sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daglari bulunur. 1250 metreyi asan ylikseklije sahip olan bu daglar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalari ile guneyindeki Bergama Ovasi arasinda dnemli bir ylkselti
meydana getirirler. Glineybatiya, Altinova ve Dikili've dogru uzanan kollari kiyi yakinlarina kadar
ulasir ve burada algalarak kiy1 dizliklerine karisir. Madra Daglar'nin gineybati ucu, Bergama
batisinda Geyiklidag adi ile anilir. Burada ylkseklik 1061 m.ye ulasir. Madra Dadglari Uzerinde baz
yerler 500-700 m. yliksekliginde hafif dalgali dizlikler halindedir. Buralara yayla adi verilir. Fistik
cami ormanlari ile kapl Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Daglari'nin gineyinde Bakirgay
Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarli Koérfezi'ne kadar kuzeydogu-
guneybati dodgrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakircay ve kollarinin getirdigi
alGvyonlarla 6rtuli olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakirgay Ovasi'nin gineyinde Yunt Dadlari yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Daglari ile birlesirler.
Akarsu vadileri ile cok parcalanmiglardir. Yunt Dagi, Dumanli Dagi, bunlarla birlesmis durumda olan
Sultan Dadi ve Camlidag, Bakircay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz daglik bir alan meydana getirir.
Dumanli Dag'in en yiksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanli Dag'in glineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu c¢okintli alani bulunur ve
Dumanli Dag ile Yamanlar Dagi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bodaz meydana getirir.
"Menemen Bodazi" adi verilen bu dik yamach derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sarigol'e
kadar Gediz Ovasi uzanir. Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlan icinde kalir. Menemen Bogazi,
batiya dogru Emiralem'den itibaren genisler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokuldigu
yerde genis bir delta meydana getirmistir. Delta duzlGginin kuzey-glney dogrultusundaki
uzunlugu yaklasik olarak 20 km. kadardir. Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu
duzlik, dlkemizin en verimli ovalarindan birini tesgkil eder.

Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi lizerinde, tektonik
kokenli bir kayma sonucunda olusan cukurluga Karagodl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa
Dadlari'nin meydana getirdigi ylksekligin giineyinde bir ¢oklnti alani vardir. Bu ¢okintl
cukurunun bati kismi deniz tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin
dodusunda, etraftaki yamaclardan inen akarsularin getirdigi altvyonlarin denizi doldurmasi ile
olusmus Bornova Ovasl, onun dogusunda Kemalpasa Ovasi bulunur. Bornova Ovasi ile Kemalpasa
Ovasi arasinda ylksekligi 250 m. ye kadar cikan Belkahve Gegidi yer alir.

Izmir Koérfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladidi ¢okintl cukurunun giineyinde, dogu-bati
dogrultusunda uzanan yliksek ve daglik bir alan ortaya cikar. Bu dadlara genel olarak Bozdaglar adi
verilir. Bozdadlar, doguda Sarigél'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydogusundaki Karabel
Gegidi'ne kadar uzanir. Bozdadlar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir. Burada yulkseklik

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh.., Aytasi Sok. No:4
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2159 m. ye kadar gikmaktadir. Bozdaglar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindeki Kigik
menderes Ovasi'na dik yamaglarla iner. izmir Kérfezi'nin dogusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpasa Dadglari heybetli bir gériinim meydana getirir. izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizildag) yukseltilerinde yamaglar gok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batiya dogru
yukseklikler gittikge alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az
rastlanir.

Karaburun Yarimadasi'nda bu siradadlara dikey durumda olan ve kuzeyden gineye dodru uzanan
dagdlar bulunur. Bu daglarin en yliksek olani, Karaburun ilce merkezinin giineyinde 1218 m.ye kadar
ctkan Akdag'dir.

Bozdaglar'in giineyinde Kiicikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli allivyon topraklari ile
ortulmustar. Kugukmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar,
ortalama 10-15 km. geniglikte, Torbali ve Selguk'a kadar uzanir. Kilglikmenderes Ovasi'nin bazi
yerlerine, yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalari gibi).
Izmir ilinin giiney sinin (zerinde Aydin Dadlar uzanir. Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek degildir. En
ylksek yeri Cevizli Dagi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Daglari'nin Kligikmenderes Ovasi'na bakan
kuzey yamacglari gok diktir.

NUFUS

Sanayi, ulasim, tarim, ticaret ve turizm acisindan Ege Bolgesinin merkezi konumunda olan izmir
Ilinin nifusu her gegen giin hizla artmakta ve yodun gég merkezi olma 6zelligini korumaktadir.

2011 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore il niifusu asagidaki tabloda gésterilmistir.

illilge merkezi Belde/Koy Toplam
Tirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
57.385.706 28.853.575 28.532.131 17.338.563 8.679.379  8.659.184 74.724.269 37.532.954 37.191.315
izmir 3623540 1807181 1.816.359 341.692 171.907 169.785 3.965.232 1.979.088 1.986.144

KARSIYAKA iLGESi

Konumu: Karsiyaka Ilcesi, izmir Kérfezi’ nin kuzeyinde 50 km2 bir alanda kurulmustur. Yamanlar
Dag Grubu’ nun gliney yamaglarini da igine alan Karsiyaka’ nin dogusunda Bayrakli, batisinda

Cigli ve kuzeyinde Menemen bulunmaktadir. Denizden yiksekligi 1 - 700 m. arasinda
degismektedir. Bostanli, Alaybey, Nergis gibi semtler ovada, Cumhuriyet ve Ziibeyde Hanim

gibi semtler ise yamag arazilerde kurulmustur. Ilge alani icerisinde 24 mahalle 2 kéy bulunmakta
olup, ilge merkez nifusu 311.931'tdr.

Tarihi: Karsiyaka ilcesi 1865 yilinda demiryolunun yapilmasi ile hizli bir yerlesim alani olmaya
baslamistir. Daha &nceleri Izmir ilinin mesire yeri durumunda olan Karsiyaka, 1927 yilinda Bucak,
04/03/1954 glin ve 6325 sayili kanun ile 01/06/1954 tarihinde ilge olmustur. 15 Mayis 1919 yilinda
Yunanlilar tarafindan isgal edilen izmir, {ic yildan fazla isgal altinda kaldiktan sonra Ulusal Kurtulus
Savaslyla 9 Eylul 1922'de Yunan isgalinden kurtulmustur.

Cografyasi: izmir ili Merkez ilgesi olan Karsiyaka, Ege Bolgesinin batisinda bulunmakta olup
Ilgenin dodusunda Bayrakh, batisinda Cigli ilcesi, glineyinde Izmir Kérfezi, kuzeyde Yamanlar dagi
silsilesi ile Izmir Kérfezi arasinda dar bir kiyi seridinde yer almaktadir. Ilcenin yizélcimi 54,3
km?2’dir. Ilcenin denizden yiiksekligi 1-700 metre arasinda dedismektedir.

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bélgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakh, sirekli yesil kalan,
kurakhda dayanikh adac ve calilar, yaygin dodal bitki 6rtlslint olusturur. Narenciye, zeytin, Gzim
gibi Grunlerin her tird yetismektedir.
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Iklimi: izmir ili cografi konumu nedeniyle il sinirlari icinde hemen hemen her tarafta ayni iklim
ozellikleri goralir. Genel olarak Akdeniz ikliminin Kiyr Ege alt tipi gorilir. Yani yazlari Akdeniz kiyi
seridiyle ayni sicaklikta ve kurak, kislari ilik ve Bati Akdeniz’den daha az yadishdir. Karsiyaka
Ilcesinde riizgarin en cok estidi ydnler Mayis ve Ekim Aylari arasinda batidan, Kasim ve Nisan
aylarinda glineydogudan esmektedir. Uzun yillar ortalama aylik rizgar hizi 3,3 metredir. En ylksek
rizgar hizinin 1940 yilinin Mart ayinda glineydogudan saniyede 41,2 metre oldudu tespit edilmistir.

idari Durumu: ilcemizin 1 belediye, 2 kdy ve 24 mahallesi mevcut olup, ilge merkezi ile kdylerde
yerlesim genel olarak toplu haldedir.

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 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.

Y1l sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de yilzde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.
Yil sonunda cari islemler aciginin ylizde 7,3'e dlisecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile dénemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarl artis stireci 2012 yilinin ikinci ¢eyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye'nin en blyuk ihracat pazar olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki 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 dénemde vyillik dis ticaret acgigi 77,1 milyar ABD dolari dilizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

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

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

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

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

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yuzolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dusls olmustur.
2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ytzdélcimi 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)

: 2012 2011 2010 2012 20117
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 10,1 -237
YzSlgtma (m?) 25 535 954 21328 705 24 437 228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 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, ylzélciminde %37,0 , degerinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.
2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yGzdlgimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylan toplam

Bir Onceki Yilin ik
Alt1 Ayina Gore

Gostergeler Degigim Orani (%)
[ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayist 47299 43632 50 905 84| -143
Ytzdlglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 2.7
Daire sayist 349 226 276 327 308 008 24 103

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

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénidsimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yiriirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye 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 gayrimenkuller, izmir ili, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi, Kemalpasa
Caddesi, 69 Ada, 18 Parsel numarasinda, Donanmaci Mahallesi, Kemal Pasa Caddesi No:133 ve
133-A, Karsiyaka/Izmir posta adresinde konumlu, zemin kati banka olan bes katl sekiz daireli kargir
apartman icerisinde yer alan 7 adet badimsiz bolumdir. Tasinmazlarin yer aldigi ana binanin
batisinda Karsiyaka Polis Amirligi, dogusunda Karsiyaka Vakif Ishani, kuzeyinde Cagdas Tip
Bakteriyoloji Laboratuvari, glineyinde ise apartmanlar bulunmaktadir.

Halkbankasi Karsiyaka Subesi; Kemal Pasa Caddesi Uzerinde, Karsiyaka Iskelesi tarafindan
gelinirken 400 m sonra solda, Karsiyaka Tren Istasyonu y®niinden gelinirken ise 130 m ileride
sagda kalmaktadir. Tasinmaz Karslyaka Belediyesi'ne 330 m, Karsiyaka Hikimet Konadi'na ise 230
m kus ucusu mesafededir. Kemal Pasa Caddesi; 450 m uzunlugunda, Kuzeybati-Glineydogu Yonl,
Karsiyaka Vapur Iskelesi‘'yle, Karsiyaka Tren Istasyonunu kesintisiz olarak birbirine baglayan,
yayalarl Karsiyaka Belediyesi'nin, Adliyesinin ve Hikimet binasinin bulundugu caddeye ulastiran
glin icinde araba trafigine kapali, slrekli ve yogun yaya trafiginin oldugu bir caddedir.

Tasinmazin yakin gevresinde alt katlar ticaret fonksiyonlu, Ust katlar konut fonksiyonlu olarak
gelismistir. Yapilasmalar bitisik nizamdir. Yakin cevresinde Is Bankasi, Yap! Kredi Bankasi, Ziraat
Bankasi, ing Bank, Akbank, Vakif Bank Bankalar ile Parti Karsiyaka ilce Baskanlklar, Vakif
Temsilcilikleri, PTT Merkezi, Polis Karakolu, Dershaneler, Pastaneler, Fastfood Lokantalar, Blylk
Magazalar, Mali Musavirlik, Muhasebe ve Avukatlik Blrolari, Mimarlik ve Tasarim Ofisleri ile daha
bir cok gesitli Sosyal ve Kiiltirel faaliyet mekanlar bulunmaktadir. Gayrimenkullerin konumlandigi
bolge, sosyo-ekonomik olarak orta-orta Ust gelir gurubunun ikamet ettigi bir yerdir. Tasinmaz;
Donanmaci Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bdlgesinde glineyde Ege Denizi batida Aksoy
Mahallesi, kuzeyde Bahriye Mahallesi, doguda ise Tuna Mahallesi bulunmaktadir.

Tasinmaz merkezde, alternatif ulasim olanaklari mevcut olan, yerlesmis komsuluk gevresine sahip,
reklam kabiliyetinin yliksek, yaya sirkllasyonunun slrekli ve yogun oldugu yerde konumludur.
Karayolu’ndan toplu tasima araglar (ESHOT, taksi, minibls, metro), deniz yolu, alternatif ulasim
olanaklari ile ulagim kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Rapora konu tasinmazin
bulundugu bélge konumu ve ulasim rahatliidi acisindan merkezi konumlanmakta olup, gelismeye
aciktir.
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TASINMAZIN GESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UGCUSU)

Karsiyaka Iskelesi 400 m | Karsiyaka Belediye Bagkanhgi 330 m
Karsiyaka Tren Istasyonu 130 m | Karslyaka Hukimet Konadi 230 m
Karsiyaka PTT Madarliga 80 m | Temizocak Sanat Galerisi 195 m
Eka Halk Egitim Merkezi 60 m | Hoca Mithat Halk Kuttphanesi 150 m

5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, izmir ili, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi 19 pafta,
69 ada, 18 parselde yer alan Zemin Kati Banka Olan Bes Katli Sekiz Daireli Kargir Apartman
icerisinde yer alan zemin+1. kat ve 2. katta yer alan 7 bagimsiz bolim numarali is yeri, 3.
katta yer alan 1 ve 2 bagimsiz b6lim numarali mesken, 4. katta yer alan 3 ve 4 bagimsiz
bolim numarali mesken ile 5. katta yer alan 5 ve 6 bagimsiz bolim numarali mesken
nitelikli tasinmazlardir.

Tasinmazlarin yer aldigi parsel alani 306 m2’ dir.

Parsel 6n cephesi yola sifirdir, 6n cephede Halkbank ATM’leri bulunmaktadir.

Mevcutta bina, Halkbank Karsiyaka Subesi ve Halkbank Misafirhane ve lojmanlar olarak
kullanilmaktadir. Ana tasinmazin zemin+1 ve 2. katta bulunan banka subesine ve
misafirhaneye 2 adet ayri girisi mevcuttur.

Bina, zemin+5 normal kath olup, zemin+1. kat ve 2. katta Halkbank Karsiyaka Subesi
olarak kullanilan isyeri, 3-4 ve 5. katlarda her katta 2'ser adet lojman-misafirhane olarak
kullanilan meskenler olmak Uzere toplam 7 adet bagimsiz bolum mevcuttur.

Tasinmazin zemin-1 ve 2. katinda; Halkbankasi Karsiyaka Subesi olarak kullanilan banka
subesi mevcuttur. 7 numaral bagimsiz bélim mimari projesine gére net 651 m2 kapal alan
ve 60 m2 teras alanindan olusmaktadir. Ancak yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
gore banka subesi kullaniminda olan kismin brit alani yaklasik 836 m2‘dir.

Zemin katta misteri holi ve kasalar mevcuttur. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler
granittir. Zemin kat zemini seranit olup, tavani kaset déseme asma tavan, spot
isiklandirmalidir. 1. katta; operasyon servisi, bay-bayan wc, mutfak, krediler servisi
bélumleri mevcuttur. Zemini seranit-granit kaplamadir. 2. katta; operasyon servisi, Ticari
Kobiler Servisi, arsiv ve sistem odasi bdliumlenmeleri vardir. Ayrica binanin arka cephesine
bakan, teras bolimu ile 6n cepheye bakan kuclik capta balkon bdlimi mevcuttur. Zemini
seranit-granit kaplamadir.

3-4 ve 5. normal katlarda, her biri 98 m2 daire briati kullanim alanina sahip olan, ayni kat
planina sahip ve birbrininin simetrigi, her katta ikiser daire olmak lUzere 6 adet mesken
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kullanimh daire mevcuttur. 1, 3 ve 5 badimsiz bolim numaralari meskenler bina giris
yonline gore 6n kolda, 2, 4 ve 6 bagimsiz bolum numarali meskenler bina giris yonine goére
arka koldadir. Dairelerde oda ve salon zeminleri laminant parke kapli olup, diger zeminler
seramik kaplidir. Tim pencere dogramalari aliminyum, dis kapi gelik dogramadir. Mutfak
alanlarinda hazir ahsap mutfak dolaplan kullanilan tasinmazlarin banyo alanlarinda hilton
banyo, klozet, dus kabini ve dus teknesi mevcuttur. Daire kisimlarina giris 133-A numaral
kapi ile banka disindan saglanmaktadir.

e Binada Isitma, klimalar ile saglanmaktadir. Binada, zemin katta tavan tipli klimalar
kullanilirken, diger katlarda duvar tipi klimalar kullaniimaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topografyasi az egimli olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdlgesinde
kalmaktadir.

e Parsel geometrik olarak dikdértgen sekline yakindir.

e Ana tasinmazin lojman-misafirhane olarak kullanilan kismi asansorludur.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Sinifi : 3B
Yapinin Yasi : 31
Kat Adedi Zemin, 5 Normal
Kat
Dis Cephe : Dis cephe boyasi
Kapali Alan (m2) : 1.451 m2 (Yapi Kullanma izin Belgesinden alinmistir.)
Glvenlik : Mevcut
Sosyal Tesis : Mevcut Degil
Dodalgaz : Mevcut Degil
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Isitma Sistemi : Merkezi sistem mevcut degil, klima

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Tyi
Fiziksel Eskime : % 25
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI

iLi izMmiR
iLCESI KARSIYAKA
MAHALLESI DONANMACI
KOYU
SOKAGI
MEVKII
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 19
ADA NO 69
PARSEL NO 18
YUzZOLCUMU 306,00 m2
ANA TASINMAZIN NITELiGi ZEMIN KATI BANKA OLAN BES KATLI SEKiZ DAIRELI KARGIR

APARTMAN

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGI

MESKEN-MESKEN-MESKEN-MESKEN-MESKEN-MESKEN-IS YERI

KAT

ZEMIN+1.KAT VE 2. KAT-3-4-5

BAGIMSIZ BOLUM NO 1-2-3-4-5-6-7
ARSA PAYI 28/40-2/40-2/40-2/40-2/40-2/40-2/40
YEVMIYE NO 1983
CILT NO 77
SAHIFE NO 7580-7581-7582-7583-7584-7585-7586
EDINiIM TARIHI 02.02.2012

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

69 Ada, 18 Parsel lizerinde yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 numarali bagimsiz boliimlerin
her birinin lizerinde:

REHINLER BOLUMUNDE:

03.12.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Muidirligi’'nde yapilan inceleme ve alinan yazh
takyidata gore, tasinmazlar lizerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

03.12.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Mudurligti’'nde vyapilan inceleme ve alinan yazih
takyidata gore, tasinmazlar lizerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

03.12.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Mudirligi’'nde vyapilan inceleme ve alinan yazli
takyidata gore, tasinmazlar lzerinde;

-Yénetim Plani: 01.02.2012 (Baslama Tarih: 02.02.2012, Bitis Tarih: 02.02.2012 - Sdire:)
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Karsiyaka Belediyesi Imar Midirligi‘’nden alinan bilgiye gére; dederleme konusu parselin
konumlandidi bélgede yeni plan calismalari devam ettiginden imar durumu bilgisi verilmemektedir.
Tasinmazlarin konumlandidi ana gayrimenkul iskanh yapi oldugundan; imar durumunun dedismesi
durumunda olumsuz etkilenmeyecektir. Bu nedenle imar durumu belirsizligi herhangi bir kisit
olusturmamaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

69 Ada 18 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asagidaki tespitler yapiimigtir.
e Mimari Projesi: 26.07.1985 ve 15.06.2000 ruhsat onayli, zemin + 1. kat dahili tadilatlar ve
bitin katlarda ebat tadilati ile zemin katta bliylime, 1. katta tadilat, 2. kat 1 ve 2 no.lu
dairelerin isyerine donlisumi ve zemin+1. kata baglanmasini iceren mimari proje
e Yapi Ruhsati:
02.12.1980 No: 41-15-543 (Yeni insaat: Zemin+asma+4 normal kat)
25.02.1981 No:3-31-543 (Tadilat: Tium katlarda ebat tadilati, zemin katta tadilat)
26.07.1985 No: 11-48-543/1980 (Tadilat: Zemin ve 1. katta dahili tadilat)
15.06.2000 No: 5-47-543/1980 (Tadilat: Zemin katta baylime, 1. katta tadilat, 2.
kat 1 ve 2 no.lu dairelerin isyerine donisimi ve zemin+1. kata baglanmasi,
zemin+2. katta bayime)
e Yapi Kullanma izin Belgesi:
o 20.11.1981 No0:80-12-543/1981
09.11.1981 No:76-37-543/1980

O O O O

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

Parsel lizerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar 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 DENETiIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildidi icin Yapi Denetim Kanunu kapsaminda dedildir.
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5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

.. v e u Tasinmazlar; 28.10.2010 tarihinde 21753 yevmiye no ile

TAPU SI(;IL I_VIUDl_JRLUGU Halk Bankasi A.S. adina kayith iken Halk Gayrimenkul

) BILGILERI Yatirnm Ortakhdr A.S. lehine “Ticaret Sirketine Ayni

(Son Ug Yilda g,frﬁe‘ﬁ'ese“‘\"m'sat'm Sermaye Konulmas!” isleminden 8.469.636 TL bedelle
lailerd satisindan tescil edilmistir.

Kargiyaka Belediyesi Imar Mudurligi‘'nden alinan bilgiye
gore; dedgerleme konusu parselin konumlandigi bdlgede
yeni plan galismalari devam ettiginden imar durumu bilgisi
verilmemektedir. Tasinmazlarin konumlandigi ana
. . . - ayrimenkul iskanli yapi oldugundan; imar durumunun
BELEDIYE BiLGiLERi gayrimen’ yap 9 f !

: degismesi durumunda olumsuz etkilenmeyecektir. Bu
(Imar Planinda Meydana Gelen . . . .
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. nedenle imar durumu belirsizligi herhangi bir kisit

Bilgiler) olusturmamaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE S6Z 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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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik 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 kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye 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 gére 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 6lcit, 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 karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca 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
= Arac trafigine kapali, yaya sirklilasyonunun yodgun oldugu cadde Uizerinde yer
almasi,
= Bodlgedeki ticari potansiyelin oldukga ylksek olmasi,
= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,
» Iskanli, kat milkiyetli olmasi,
= Teknik altyapisinin tam olmasi.

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

Deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemi (direkt kapitalizasyon) kullanilmistir.
Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin; banka subesi olarak
kullanilan alanlari igin ticari emsaller, normal katlarinin deder tespiti icin ofis ve konut fonksiyonlu
emsaller tespit edilmeye calisiimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli, bolge piyasa sartlarina gore tespit edilen
kapitalizasyon orani ile indirgenmek suretiyle tasinmazin rayig bedeli tespit edilmeye galisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemeye konu tasinmaz, izmir ili, Karsiyaka ilcesinde konumlu olup, lokasyon olarak yaya
sirkllasyonunun yodgun oldugu bolgede vyer almaktadir. Tasinmazin bulundudgu cadde,
yayalastinlmis olup, Karsiyaka Iskelesi ile Karsiyaka metro istasyonu ve dolmus duraklarini
birbirine baglayan ana yaya aksidir. Bu bakimdan cadde Ulzerinde bulunan dikkanlar aligveris
bakimindan yogun olarak kullaniimakta ve tercih edilmektedir. Cadde lizerinde konumlu dikkanlar
diger yakin caddelere oranla daha kiymetlidir. Yapilan cevre arastirmasinda; Karsiya Iskelesi’'ne
yakin konumlu olan tasinmazlarin; Karsiyaka metro istasyonuna yakin olanlardan daha kiymetli
oldugu tespit edilmistir. Yapilan piyasa ve emsal arastirmasi sonuglari asagida 6zetlenmistir.

EMSAL ARASTIRMASI

Dederleme konusu tasinmazin yakin gevresindeki tasinmaza benzer nitelikteki yapilarin satis ve
kiralama fiyatlari asagida sunulmustur.

Satihk Emsaller:

1. Nil Emlak- 0232 323 49 42

Tasinmazla ayni cadde lUzerinde PTT karsisinda bulunan, bina yasi benzer, asansérli binanin en
Ust katinda konumlu, 40 m2 kullanim alanh ofisin pazarlikh 120.000 TL bedelle satilik oldugu
belirtilmistir. (3.000 TL/m?)

* Emlak yetkilisi mal sahibi tarafindan istenen tutarin pazarlikli oldugunu belirterek, caddeye
cepheli ofis katlarinin 1.500-2.000 TL/m2 bedellerle satislarinin gergeklesebilecedi yoninde
beyan vermistir.

2. Nil Emlak- 0232 323 49 42

Tasinmazla yakin bdlgede, carsi icerisinde Eshot sokadinda konumlu, 140 m2 kullanim alanli,
zemin katta yer alan dikkanin 800.000 TL bedelle satilik oldugu belirtilmistir. (5.715 TL/m?2)

*Dederlemeye konu 7 no.lu tasinmaz, konumu, kullanim alani ve garsinin merkezinde yer
almasi bakimindan konu tasinmazdan Ust 6zelliktedir.
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3. Alan Emlak- 0532 307 86 86

Tasinmazla yakin bdlgede bulunan, Akbank Sokaginda konumlu, brit 210 m2 kullanim alanli,
4+1, ici klasik durumdaki, asansoérsiiz binanin 3. katinda bulunan 2. el dairenin 225.000 TL
bedelle satilik oldugu belirtilmistir. (1.071 TL/m?2)

*Emsal tasinmaz, konumu, ic mekan o6zellikleri ve asansoérsiz binada yer almasi bakimindan,

dederlemesi istenen mesken vasifli tasinmazlardan alt 6zelliktedir.
4. Turpa Atakent- 0232 362 88 66

Tasinmazla ayni caddede konumlu, Kigclk Avcl kahvecisinin karsisinda en Ust katta konumlu,
241, brit 100 m2 kullanim alanli oldugu belirtilen, ici iyi durumda ofisin 220.000 TL bedelle
satilik oldugu belirtilmistir. (2.200 TL/m?2)

*Emsal tasinmaz, konum itibariyle dederlemesi istenen 6n cephede konumlu 1, 3 ve 5 no.lu

tasinmazlarla benzer 6zelliktedir.
5. Realty World- 0232 337 01 11

Tasinmazla yakin bolgede konumlu, carsi ve metro bitisiginde bulunan, 90 m2 kullanim alanh
oldugu belirtilen zemin katta konumlu dikkanin 850.000 TL bedelle satilik oldugu belirtilmistir.
(9.444 TL/m?2)

6. Realty World- 0232 337 01 11

Tasinmazla yakin bolgede, garsi iginde tiyatro sokadinda konumlu, 2 kath, toplam 500 m?2
kullanim alanh oldugu belirtilen, zemin ve Ust katta konumlu diikkanin 3.500.000 TL bedelle
satilik oldugu belirtilmistir. (7.000 TL/m?2)

* Emsal tasinmaz, konum ve kullanim alani olarak dederlemesi istenen 7 no.lu isyeri vasifl

tasinmazdan alt 6zelliktedir.
7. MAG Gayrimenkul - 0533 693 72 25

Tasinmazla yakin bdlgede, Mis Doéner’in yanindaki sokak icerisinde 2. binada 3. katta konumlu,
70 m2 kullanim alanh oldugu belirtilen ofis kati 115.000 TL bedelle satiliktir. (1.642 TL/m?2)

*Emsal tasinmaz, konum ve kullanim alani agisindan dederlemesi istenen mesken vasifli

tasinmazlardan alt 6zelliktedir.
8. Realty World- 0542 244 50 85

Tasinmazla yakin boélgede, Telekom sokadinda yer alan, batar kath toplam 75 m2 kullanim
alanli oldugu belirtilen zemin katta yer alan dikkanin pazarlikli 750.000 TL bedelle satilik
oldugu belirtilmistir. (10.000 TL/m2)

*Emsal tasinmaz, konum ve kullanim alani agisindan dederlemesi istenen 7 bagimsiz bolim

no.lu isyeri vasifli tasinmazdan alt 6zelliktedir.

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 18 2012_300_42



"mVEKTOR

©H n

KARSIYAKA-DONANMACI

H
B

IHALK

9. Turpa Girne Temsilciligi- 0542 244 50 85

Tasinmazla yakin bolgede, tiyatro sokadinda, 3. Katta konumlu, 90 m2 kullanim alanh oldugu
belirtilen ofis 130.000 TL bedelle satiliktir. (1.642 TL/m?2)

*Emsal tasinmaz, konumu agisindan dederlemesi istenen mesken vasifli tasinmazlardan alt

Ozelliktedir.
10. Hiiseyin Ozhun- 0530 606 9990

Tasinmazin bulundugu caddenin bitiminde, Metro cepheli 20 yasindaki binada, 50 m? igyerinin,
yaklasik 1 yil 6nce 600.000 TL'ye satiimis oldugunu ifade etmistir. (12.000 TL/m?2)

11. Utku Emlak- 0232 382 4500
Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, 50 m2 bodrum kati, 50 m2 zemin kati, 50 m2 batar
kati bulunan toplam 150 m2 kullanim alanina sahip isyerinin 2.500.000 TL'ye uzun zamandir

satiik oldugu, 2.200.000 TL'ye kadar alicisinin giktigi ancak satisina sonradan vazgecildigi
belirtilmistir. (14.666 TL/m?2)

12, Bilgehan Giiltekin- 0532 341 29 49

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, iskeleye yakin, 210 m2 taban alanli, Gzerinde 5 kat ofis
bulunan toplamda 6 kath, 1260 m?2 kullanim alanli isyeri 7.000.000 EURO bedelle satiliktir.
(12.944 TL/m?2, 1 EURO:2,33 TL)

Degerlendirme:

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde Metro istasyonunun oldugu kisimdan Karsiyaka Vapur
Iskelesine dogru gidildikge fiyatlar artmaktadir.

Kiralik Emsaller;
1. Yuvakur Emlak-0539 561 5019

Tasinmazin bulundugu cadde iizerinde, 210 m2 taban alani, 130 m? normal katlar, toplamda 600
m? 4 katl isyeri binasi 36.000 TL ye kiracihdir. (60 TL/m2/ay)

2. Remaks (Karsiyaka) - 0532 411 0597

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde, her kati 120 m2 olan, 6 normal katli, toplamda 840 m?
isyeri binasi 27.500 TL ye kiracilidir. (32,738 TL/m2/ay)

*Emlak yetkilisi degerlemesi istenen 7 bagimsiz bélim numarali isyeri vasifli banka subesinin aylik
30.000 TL-35.000 TL arasinda, Ust katlarda yer alan misafirhanelerin her birinin aylik 850 TL-1.000
TL arasi bedellerle kiralanabilecegi yoniinde beyan vermistir.

3. Remaks (Karsiyaka) - 0532 411 0597

Tasinmazin bulundudu cadde Uzerinde, sahile cok yakin konumda Is Bankasi'min bitisiginde
konumlu, her kati 120 m2 oldugu belirtilen, toplam 6 kathh HSBC binasinin aylik 40.000 TL bedelle
kiralandigi belirtilmistir. (55,555 TL/m?2/ay)

*Emlak yetkilisi, emsal tasinmazin sahile gok yakin ve daha iyi konumda olmasi nedeni ile kira
dederinin fazla oldugunu belirtmistir.

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

Tepetsti/Umraniye/ISTANBUL 19 2012_300_42



"mVEKTOR

©H »

=]
KARSIYAKA-DONANMACI | H

4. Bal Emlak — 0530 200 2727

Tasinmazin bulundudu cadde (izerinde, zeminin (zerinde (zemin kat kiralik dedildir, dershane
olarak kiraliktir) 5 kat olarak bulunan 960 m? isyeri, 15.000 TL ye kiralanmistir.
(15,625 TL/m2/ay).

5. MAG Gayrimenkul - 0533 693 72 25
Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde tzerinde, 4 kath binanin en st katinda, 75 m2 kullanim
alanh oldugu belirtilen ofis 650 TL bedelle kiraliktir.

6. Turpan Emlak-0232 323 41 41

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde, 2 bolimli, 70 m2 kullanim alanh, 7 kath is haninin 4.
katinda bulunan ofis 700 TL bedelle kiralanmistir. (10 TL/m2/ay)

7. Egestar Emlak-0232 368 47 17

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde, 25 m2 kullanim alanli, 6 kath binanin 2. katinda bulunan
ofis 400 TL bedelle kiralanmistir. (16 TL/m2/ay)

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

Rapor'un 6.5. basghdi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda dederleme konusu ana
gayrimenkull'.'ln emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederi asagida sunulmustur.

Karsiyaka Sube

Birim Deger,
~______BBNo | Kat NO Alan TL/m? ~ Deger, TL

ZEMIN + Asma (1.

Kat)+2. kat 10145 8.481.220
1 3. KAT 98 2000 196.000
2 3. KAT 98 1600 156.800
3 4. KAT 98 1900 186.200
4 4. KAT 98 1600 156.800
5 5. KAT 98 1900 186.200
6 5. KAT 98 1500 147.000

TOPLAM 1424 9.510.220

Emsal karsilagstirma yontemi cercevesinde tasinmazin toplam dederi ~9.510.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI

Dederlemede maliyet yontemi kullaniimamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Rapor’un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin
bagimsiz bolimler bazinda kira bedeli ve gelir yontemi ile yapilan hesaplamalar asagidaki tabloda
sunulmustur.

Karsiyaka Sube
ZEMIN + Asma( 1.

7 Kat)+2. kat 836 47,07 39.350 7.870.000
1 3. KAT 98 10,20 1000 200.000
2 3. KAT 98 8,16 800 160.000
3 4. KAT 98 9,69 950 190.000
4 4. KAT 98 8,16 800 160.000
5 5. KAT 98 9,69 950 190.000
6 5. KAT 98 7,65 750 150.000

TOPLAM 1424 44.600 8.920.000 TL

Gelir yontemi cergevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi 8.920.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira bedeli analizine yo6nelik olarak gercgeklestirilen piyasa ve emsal arastirmasi sonucunda
Rapor’un 6.5. ve 6.6.3. basliklarl altinda detaylan verildigi Gzere tasinmazin kira bedeli 535.200,-
TL/YIl olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

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

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALizi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGCLAR

Hazirlanan rapor her hangi bir projeye istinaden hazirlanmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullammi; Meri Imar Plani fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz kat milkiyetli olup, dedgerleme herbir bagimsiz bolim igin yapilmis,
bagimsiz bolum bazinda tespit edilen dederleme misterek ve boélinmis kisimlarin dederi
yansitilmistir.

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

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

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

S6z konusu tasinmazin dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile ~9.510.000,-TL olarak hesaplanmis
olup, bu yoéntemle tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak kullanilan Gelir Yontemi ile
ise 8.920.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle 6rtustuga,
emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen ~9.510.000,-TL dederin nihai deder olarak
alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin, yap! kullanma izin belgesi alinmis ve tapuda kat mulkiyetine
gecilerek Mevzuat uyarinca gerekli yasal siireci tamamlanmistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portféyiinde bulunmasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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

Tepetsti/Umraniye/ISTANBUL 22 2012_300_42



"mVEKTOR

s

H
B

KARSIYAKA-DONANMACI ' HALK

8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.
8.2.NiHAi DEGER TAKDIiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis dederi asadidaki gibi takdir edilmistir.

Karsiyaka Sube

KDV Dahil Deger, KDV Harig Deger, .
BB No Kat NO KDV Hari¢ Deger, TL TL usD

7 ZEMIN + Asma( 1. Kat)+2. kat 8.481.220 10.007.840 4.764.730
1 3. KAT 196.000 197.960 110.112
2 3. KAT 156.800 158.368 88.090
3 4. KAT 186.200 188.062 104.607
4 4. KAT 156.800 158.368 88.090
5 5. KAT 186.200 188.062 104.607
6 5. KAT 147.000 148.470 82.584
TOPLAM 9.510.220 11.047.130 5.342.820

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi; 9.510.220-TL
(Dokuzmilyonbesyiizonbinikiyiizyirmi Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira bedeli asadidaki gibi takdir edilmistir.

Karsiyaka Sube
BB No ___ KIRATAKDIRI, TL/Ay |

7 ZEMIN + Asma( 1. Kat)+2. kat 39.350
1 3. KAT 1000
2 3. KAT 800
3 4. KAT 950
4 4. KAT 800
5 5. KAT 950
6 5. KAT 750

TOPLAM 44.600

Dederleme konusu tasinmazin toplam yillik kira bedeli; 44.600.-TL/Ay (KirkDortBinAltiYlz Tirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Degerleme konusu taginmazlarin olusturdugu ana gayrimenkulln sigortaya esas degeri; 812.560,-
TL olarak hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; toplam kapal alan ile Bayindirlik Iskan Bakanligi
3B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(04.12.11 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,78.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL
SPK Lisans No:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0OZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425
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