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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; 1/1.000 Olgekli 21.05.2005
tasdik tarihli Tarihi Yarimada Koruma Amagl Uygulama
Imar Plan’nda 1. Derece Koruma Bdlgesinde
geleneksel ticaret alaninda kalmakta olup, “Hmax:9,50
m irtifa almaktadir. Her tirll insai faaliyette Koruma
Kurulu’ndan izin alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.
Fatih Ilcesi 1/1.000 6lcekli Koruma Amagh Uygulama
imar Planlan ile ilgili Danistay 6. Dairesi'nin 2010/6413
sayili karari ile ylirlitmeyi durdurma karari alinmistir

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

(KDV haric) 7.540.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI
REVizYON

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

:Is bu

: Rapor,

: Degerleme

Rapor; SPK’NIN, 20.09.2012 tarihli ve
B.02.6.SPK.0.15-325.03-843 sayili yazisina istinaden
revize edilmistir.

: 30.12.2011

: 2011_300_11_10
1 27.12.2011

1 28.11.2011

: 2011_300_11

Sermaye Piyasasi Kurul Dulzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyd icin hazirlanmistir.

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

: Is bu degderleme 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 Mudar

onceki
raporu

konusu tasinmaz igin daha
tarihlerde tarafimizca degerleme
hazirlanmamistir.

3. SIRKETI VE MUSTERI1YI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
: Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylari verilen tasinmazin guncel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan

getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’'nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve *tf‘ :
Istanbul Kentini de ikiye béimektedir. Ll -'—';'f&f:;
il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan ':7_.*‘~"_' Sl S ma et
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira [y : ,;,.",‘_.‘:Ij:\' Fopmte
Ilceleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi - \i"F“‘“ :
ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Gorlu ‘ e
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de "iﬂRMtARA DENIZI Sthei "\";;i' IORY.
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. i O,: NARMARA) s o
| YALOVA:masg Mo |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 10.018.735 Kisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kkisi artis gdstermistir.

Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gdrilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime oran %2.83'tir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

2010 yilhinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigilikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Giingoren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Eminoni, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

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

Konumu: Fatih, Tarihi yarimada (Surici) denen Istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi bélgenin
tamamini kaplayan ve Istanbul'un merkezi sayilan ilgedir. Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan
Eyup ilceleri ile kuzeyden Halic, dogudan Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile gevrilidir.
Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Eminénii'yle beraber Tarihi Yarimadadaki iki ilceden biri
olmustur. 2008'de Eminéni Ilgesi'nin varidinin ortadan kaldirip Fatih Ilgesi'ne katiimasindan beri
tim Tarihi yarimada Uzerindeki tek ilce
haline gelmistir. Kirsal yerlesimi
olmayan ve 17 km?2'lik bir alani kaplayan
Fatih Ilcesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Marmaray kazilari neticesinde 8500 yillik
bir tarihe sahip oldugu anlasilan[1]
istanbul sehrinin en eski yerlesim
alanlarindan biri olan Fatih llgesi,
tarihsel yapilar agisindan  oldukga
zengindir. Tarihi yarimada, lzerinde yer
alan Roma, Bizans ve Osmanli
dénemlerinden kalma eserlerle adeta bir agik hava muzesi gérinimindedir.

Niifus:

Fatih Ilcesi'nin niifus gelisimi Istanbul'un dider ilcelerinden farkli olmustur. Eski Emindni ilcesinde
1960'lerda baslayan nifustaki gerileme 1990'l yillarda da eski Fatih Ilgesinde baslamistir. Bugiin
de ilge nifusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri gelisim alanlarinin darlasmasi, ekonomik
olanaklari gelisenlerin baska ilgelere tasinmasi ve dnemli bdlgelerin konut alani olmaktan gikip is
alani niteligi kazanmasidir.

Fatih ilgesi'nin yillara gére niifus verileri

Yil 1935 1940 1960 |1970 |1975 1980 1985 |1990 |1997 2000 | 2007 |2010

Nifus | 251437 | 266.272 | 435.446 | 554.659 | 627.012 | 567.902 | 590.842 | 545.908 | 497.839 | 463.626 | 455.498 | 431.147

Ulasim: Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayli sistemleriyle Istanbul'un ulasimi en kolay
ilcelerden birisidir.

Ataturk (Unkapani) Koprisinden itibaren baslayan Atatirk Bulvan ve daha glineydeki Gazi Mustafa
Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Eminéni{ ve Fatih ilceleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul
kent ici ulasim badlantilarindan bazilari Fatih

Lt R U e T s B Tigesi'nden gecer. Bunlardan baslicalari
iy o m/ = Sarachanebasi'ndan Edirnekapi'ya uzanan Macar

e _,m::-.\ NS i Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'i
’ Ty l\- L. ¢ o > Topkapi-Edirnekapr Caddesi'ne badlayan Vatan

. Caddesi ile yine Aksaray''! Topkapi'ya baglayan
= Millet Caddesi'dir. Hali¢ kiyisi boyunca Ayvansaray,
“/,’ Mirsel Pasa, Abdllezel Pasa, Kadir Has ve Ragip
- GUmuspala caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halig
~ . arasinda yesil alanlar yer alir. ilgenin Marmara
kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil
s yolu" da denen Kennedy Caddesi gecer. Atatirk

(Unkapani) ve Galata koprileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina baglar.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Sirkeci Gari'ndan baslayip Istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve kentin Avrupa Yakasindaki banliy®
ulasimini sadlayan cift hath demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. 1992'de
hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu Caddesi, Divan Yolu ile
Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata Koéprusu 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 Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul Bodazi'na sehir hatlari
seferleri diizenlenir. IDO Yenikapi iskelesi'nden ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikéy'e deniz otobsi
seferleri diizenlenir. Hali¢ kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan c¢ok
gezinti amach Halig seferleri dizenlenir.

Egitim: Fatih Ilcesi editim kurumlan acisindan 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 cok kokli ortatgrenim
kurumunun bulundugu 37 lise barindirir.

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

Istanbul Universitesi'nin disinda, Kadir Has Universitesi merkez kampiisii, Istanbul Ticaret
Universitesi Eminénii Kampiisii ve Marmara Universitesi rektdrli§l Tarihi yarimada igindeki diger
ylksekogretim kurumlaridir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIiZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, diinyanin en bliylk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimduna
"duragan"dan "negatif'e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin biitiin diinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ énemli AB Ulkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi igin sadece ylzde 0,2 oraninda ekonomik blytime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngoérildi. Raporda,
Ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik biyimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 vyilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blyimenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyreginde ekonomisi en hizli blyiyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir dnceki ceyrede gore %6,9 blyldl. Turkiye ekonomisinde tim sektérlerde
bliyime gézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayh 6lglilen mali aracilik hizmetleri
(ylzde 18,5), mali arac kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektérinin cari fiyatlarla buyukligt 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tarkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizl bliylime, gayrimenkul sektdri icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6énemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave o6nlemler
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Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 7 2011_300_11_10


http://www.sondakika.com/turkiye/

"mVEKTOR

L) HALK

FATIH SB.

gindeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gecmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tliketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

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

Yapi! Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yihimin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin  ylUzolciminde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire
sayisinda %29,1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylizélgimleri ise 2009 yilinin ilk alti
ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yihnin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bina Sayisi  Yiizolgiimii m2) Deger (TL) | Daire Sayisi
‘ 2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
‘ YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373
‘ 2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
‘ Bir Onceki Yilin ilk alti Ayina Gére 2010 84 236 30.8 201
\ Degisim Orani (%) 2009 1.3 6,0 13,8 7.6

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canliik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gOstermistir. Tiurkiye'de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dinyay! etkilemis olan klresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik
blylmenin toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakga-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD
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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, Eminéni 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 hanlarn 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 agisindan ulasilabilirligi
ylksek bir bolgedir. Fakat, tasinmazin bulundugu Hamidiye Caddesi ve cevresi blyuk 6lglde
kontrolli karayolu ulasimi olan, genellikle bélgenin ticaret fonksiyonu nedeniyle yaya kullanimi
adirhiklidir. Bélge konumu ve ulasim rahatliigi acisindan 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 Koprisu 6 km | Eminénu 260 m
F.S.M Képrusu 10 km | Avcilar 21 km
Levent 8 km | Maslak 11 km
Uskiidar 3,7 km | Kadikdy 5 km
Atatlirk Havalimani 13 km | Sabiha Gékgen Havalimani 30 km

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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 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 boyalidir. Servisi ortak
alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

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

e 4. Normal Katinda; borsa bdlimd, 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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI
insaat Kalitesi lyi
Malzeme Kalitesi Iyi
Fiziksel Eskime % 40
Altyapi : Tam
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI
Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tir 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 :
MEVKIii : HAMIDIYE CADDESI
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 25
ADA NO : 418
PARSEL NO : 2
YUzZOLCUMU : 208,00 m2
NITELIGI : KARGIR BANKA HIZMET BINASI
YEVMIiIYE NO : 14229
CILT NO : 2
SAHIFE NO : 7296
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:

13.12.2011 tarihinde, Fatih Tapu Mudurligid’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

13.12.2011 tarihinde, Fatih Tapu Madurligid’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lUzerinde herhangi bir
serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

13.12.2011 tarihinde, Fatih Tapu Mudurligi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lGzerinde;

*Eski Eser: 12.06.1989 tarih yevmiye:2817 beyani bulunmaktadir.
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Fatih Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan yazili imar durumuna gore; dederleme konusu parsel;
1/1.000 &lgekli 21.05.2005 tasdik tarihli Tarihi Yarimada Koruma Amacgh Uygulama Imar Plani'nda 1.
Derece Koruma Boélgesinde geleneksel ticaret alaninda kalmakta olup, “Hmax:9,50 m irtifa
almaktadir. Her turll insai faaliyette Koruma Kurulu’'ndan izin alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

Fa

tih Ilgesi 1/1.000 6lcekli Koruma Amach Uygulama Imar Planlar ile ilgili Danistay 6. Dairesi’nin

2010/6413 sayili karar ile yuritmeyi durdurma karari alinmistir.
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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 sayil yapi kullanma izin
belgesi goérilmustir. 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. DiIGER BENZER KONULAR
Dederleme konusu tasinmazin dahil oldugu 1/1.000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama Iimar Planlar ile

ilgili Danistay 6. Dairesi'nin 2010/6413 sayili karari ile ylritmeyi durdurma karari alinmis olup,

dederleme konusu ana gayrimenkul yapi kullanma izin belgesine sahip oldugundan bu karar kisitlayici
dedildir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK GERGCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildidi igin 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 GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU Taginmaz; 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.

Fatih Belediyesi Imar Mudurligi'nden alinan yazili imar
durumuna gore; dederleme konusu parsel; 1/1.000 6lgekli
21.05.2005 tasdik tarihli Tarihi Yarimada Koruma Amacgh
Uygulama Imar Plani'nda 1. Derece Koruma Bélgesinde
. | geleneksel ticaret alaninda kalmakta olup, "Hnax:9,50 m
BELEDIYE BILGILERI "lirtifa almaktadir. Her tdrli ingai faaliyette Koruma

(Imar Planinda Meydana Gelen Kurulu’ndan izin alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Fatih
Degigiklikler, Ka”;‘:;f::)ma Islemleri V.B. Ilcesi 1/1.000 olcekli Koruma Amach Uygulama Imar

Planlar ile ilgili Danistay 6. Dairesi'nin 2010/6413 sayil
karari ile yuritmeyi durdurma karari alinmistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Dederleme 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 yo6ntem
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 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 giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tarQ 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 slire 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 gunimuz
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 olasihigina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tagsinmazin 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 yilhik 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 yogun 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 yontemi 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 vyapinin 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 degerler hesaplanmaya calisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI

Satihik Emsaller:
Emlak City 34 - 0212 327 52 47

Tasinmazla ayni bélgede, Mimar Kemalettin Caddesi lizerinde, yaklasik 410 m? oturum alani olan, 4
kath, toplam 1640 m? alani oldugu belirtilen binanin yakin zaman énce 10.000.000 USD bedel ile
satildigr bilgisi alinmistir. (6.097 USD/m?) (11.402 TL/m?)(Degderleme konusu tasinmaza gore
Ust 6zelliktedir.)

City Emlak — 0532 276 50 64

Dederleme konusu tasinmazin (1170 m?, 6 katl, banka binasi) satis dederinin 9.000.000 TL
civarinda olacadi gorisu alinmistir. (7.672 TL/m?2)

Vip-Tem Gayrimenkul- 0530 425 08 07

Dederleme konusu tasinmazin satis degerinin 6.000.000 USD (5.115 USD/m?) (9.565 TL/m?)
ile 7.000.000 USD (5.967 USD/m?) (11.159 TL/m2) bedelleri arasinda olabilecedi gériisi

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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alinmistir. Taginmazla ayni bélgede, 35 yillik, 7 kath toplam 2450 m? kullanim alani oldugu
sdylenen bina igin 18.000.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (7.346 USD/m?) (13.738
TL/m?2)(Dederleme konusu tasinmazdan ust 6zelliktedir.)

A-Z Emlak- 0212 230 15 30

Tasinmazla ayni bélgede, Ankara Caddesi lizerinde, 6 katli toplam 850 m? kullanim alanh bina igin
2.750.000 USD istendigi bilgisi alinmistir. (3.235 USD/m?) (6.050 TL/m?)

Zarifler Emlak-0532 263 54 67:

Dederleme konusu tasinmaza yakin fakat daha az yaya hareketliligi olan Ebusuud Caddesi lizerinde
70m? zemin ve 1. Katta yer alan, 30 yillik binadaki diikkan igin 450.000 EURO istendigi fakat
suanda tasinmazin satisinin beklemeye alindidi bilgisi alinmistir. (15.878 TL/m?)

-Omer Eskin-0530 789 74 64:
Dederleme konusu tasinmaza yakin Ankara Caddesi Uzerinde Kastel Han icerisinde, 2. Katta yer
alan 25m? biiro icin 90.000 TL istenmektedir. (3.600 TL/m?)

-Sahibinden-0532 347 09 26:

Dederleme konusu tasinmazla ayni caddeye bakan, Mimar Vedat Sokak (izerindeki is haninda yer
alan yaklasik toplam 200m?, 3. Ve 4. Katlardaki biirolar icin 1.900.000 TL bedel istenmektedir.
(9.500 TL/m?)

-Historia Ticari Miilk Danismanhgi- 0212 514 01 02:

Dederleme konusu tasinmaza yakin Sirkeci Gari Karsisinda ishani icerisinde normal kattaki, 35m?
deniz géren ve 25m? deniz gérmeyen biirolarin yakin zaman énce 250.000 TL bedel ile satildi§i
bilgisi alinmistir. (4.166 TL/m?)

-Historia Ticari Miilk Danismanhgi- 0212 514 01 02:
Dederleme konusu tasinmaza yakin Sirkeci Gari‘na yakin ishanlari icerisinde normal kattaki, 35m?
birolarin 150.000 TL ile 160.000 TL bedellerle satildigi bilgisi alinmistir. (4.285-4.571 TL/m?)

-Kamil Emlak- 0542 422 52 18 (Fuat Bey):

Dederleme konusu tasinmaza yakin Asir Efendi Caddesi (izerinde, her kati 70m? olan, yaklasik
500m? toplam alani olan, magazasi ve biirolari bulunan komple bina igin 2.500.000 USD istendigi
fakat pazarlkla 1.500.000 USD gibi bir fiyata satilabilecegi bilgisi alinmigtir. (5700 TL/m?2)

Kiralhik Emsaller:
City Emlak - 0532 276 50 64

Dederleme konusu tasinmazin aylik kira getirisinin 50.000 TL civarinda olabilecegi gorisi
alinmistir. (42,62 TL/m?2/ay)

Emlak City 34- 0212 327 52 47

Dederleme konusu tasinmazin aylk kira getirisinin 50.000 USD civarinda olacagi gorisi alinmistir.
(42,62 USD/m2/ay) (79,71 TL/m2/ay)

Vip-Tem Gayrimenkul- 0530 425 08 07

Dederleme konusu tasinmazin aylk kira getirisinin 50.000 USD - 60.000 USD civarinda olacagi
gorisu alinmistir. (42,62-51,15 USD/m2/ay) (79,71-95,65 TL/m2/ay)

Astora Emlak-0212 271 05 39

Tasinmaz ile ayni Cadde uzerinde 5 yildizli otelin altinda yer alan 120 m2 , zemin kat dikkan igin
9.000 EURO kira istenmektedir. (75,00 EURO/m2/ay) (183,00 TL/m2/ay) (Emsal tasinmaz
uzun slredir kiralanamamistir, 2010 yilinda ayni tasinmaz igin 10.000 Euro/Ay bedelle kiralikmis.)

Bolge Esnafi

Tasinmaz ile ayni mevkide, buyik postane binasinin karsisinda 2 adet banka kiracisi olan yaklasik
1.000 m2, 5 katl binanin kirasinin 65.000 TL oldugu 6grenilmistir. (65,00 TL/m?2/ay)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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-Kamil Emlak- 0542 422 52 18 (Fuat Bey):

Dederleme konusu tasinmaza yakin Asir Efendi Caddesi Uzerinde, bodrum+zemin+asma Kkatli,
toplamda 650m? alanl diikkan icin 15.000 USD kira istenmektedir. (43,61 TL/m?/ay)

-Historia Ticari Miilk Danismanhgi- 0212 514 01 02:

Dederleme konusu tasinmaza yakin ¢ok daha hareketli yaya trafigi olan Ankara Caddesi lzerinde,
38m?, zemin kat 2.5m cephesi bulunan diikkan icin 6.000 USD kira istenmektedir. Bir miktar
pazarlik payi oldugu séylenmektedir. (298,42 TL/m?/ay)

-Historia Ticari Miilk Danismanhgi- 0212 514 01 02:

Dederleme konusu tasinmaza yakin Blyiik Postane Caddesi lizerinde, 27m?, zemin ve 1. Katta
bulunan, 4m cephesi bulunan dikkan icin 3.500 USD kira istenmektedir. Bir miktar pazarlik payi
oldugu séylenmektedir. (244,99 TL/m?/ay)

-Remax Antares-0532 242 74 37:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Sirkeci Gari karsisinda, 30 yillik ishaninda yer alan 200m? briit,
175m? net alanli, 4. Katta yer alan biiro igin 3500 TL kira istenmektedir. (20,00 TL/m?/ay)

-Remax-0212 669 30 80:

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, ishani igerisindeki 30m? alanli biiro icin 950 TL kira
istenmektedir. (31,66 TL/m?/ay)

Degerlendirme:

Bdlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda; bdélgede satis rakamlarinin konum, bina
niteligi, yaya sirktlasyonunun yodgunlugu gibi kriterlere gore oldukca dedisken oldudu, istenen
rakamlarin deklare bedeller olmasi sebebiyle alim-satima konu olabilecek islem fiyatinin daha
disliklerden gercgeklesecedi, bélgede agirlikh zemin katlara talebin oldugu hususlari tespit edilmistir.
Dederleme konusu ana gayrimenkulin; katlari arasindaki serefiyeleri ayri ayri dikkate alinarak
takdir edilmis ancak tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup; deder tespitine yonelik olarak
zemin kat alani igin yaklasik 17.500 TL/m?2, normal katlar igin yaklasik ortalama 4.400 TL/m2 olmak
Uzere tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak yaklasik ortalama 6.500 TL/m?2 degerle alim-
satim islemine, yaklasik ortalama 33 TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi tespit
edilmigtir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yéntemi gergevesinde; Raporun 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu tasinmazin ~6.500,-TL/m?2 dederle alim-satim
islemine konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam
deder asadida tablo diizeninde sunulmustur.

Fatih Sube Degeri

Ada-Parsel No Briit Bina Alani, m? Birim Satis Fiyati, TL/m? Deger, TL
418 -2 1.160,00 6.500 7.540.000,00

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde 418 ada 2 numarali parselde konumlu tasinmazin dederi
7.540.000,- TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniilmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylarn verilen dogrultusunda; degerleme konusu tasinmazin katlari
arasindaki serefiyeleri ayri ayri dusinullerek tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde oldugundan kat
irtifaki/kat mulkiyeti tesis edilmediginden tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak yaklasik
ortalama 33 TL/m2 /Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi tespit edilmis olup, bu kira bedeli esas
alinarak gelir yontemi ile yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti

Kiralamaya konu alan, m’ 1.160
Kira Bedeli, TL/m?/Ay 33
Kira Bedeli, TL/Ay 38.280
Kira Bedeli, TL/Yil 459.360
Kapitalizasyon orani 0,065
Deger, TL 7.067.077

Gelir yontemi cercevesinde dederleme konusu ana gayrimenkuliin toplam dederi 7.067.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.7.KIRA BEDELI ANALIZI

Rapor‘un 6.5. ve 6.6.3. basliklar altinda detaylan verildigi Gizere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 38.280,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIizi

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

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Meri Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu
dogrultusunda ticaret fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

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

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

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

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZzi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yéntemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile dederleme
konusu 418 ada 2 numarali parselde bulunan yapinin toplam dederi ~7.540.000,-TL, gelir
yontemi ile ise ~7.067.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntemle hesaplanan dederlerin
birbiriyle 6rtlstigl, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde hesaplanan 7.540.000,-TL dederin,
nihai deger olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 18 2011_300_11_10



"mVEKTOR

©l ||

FATIiH SB.

’g{
=

IHALK

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziIN 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
CERGCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfdyinde yer almasinda, Sermaye Mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

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 Sube Degeri

Briit Bina Alani, m?

KDV Harig Deger, TL

KDV Dahil Deger, TL

KDV Harig¢ Deger, USD

1.160

7.540.000

8.897.200

3.975.535

KDV Harig; 7.540.000-TL (YediMilyonBesYiizKirkBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDIiRi

418 Ada -2 Parsel / Fatih Sube Degeri

Kapal Alan, m?

Kira Bedeli, TL/Ay

Kira Bedeli, TL/YIl

Kira Bedeli, USD/YIl

1.160

38.280

459.360

242.202

Degerleme konusu tasinmazin toplam kira bedeli 38.280,-TL/Ay (OtuzSekizBinikiYiizSeksen

Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Degerleme konusu ana gayrimenkul 5-D yapi sinifinda olup, sigortaya esas dederi 1.983.600,-TL
i bagimsiz bélimlerin toplam kapali
Bayindirlik Iskan Bakanligi 5D Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

olarak hesaplanmistir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL

SPK Lisans NO:401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

/l
A
7<)
8 -

(Sigortaya esas deder;

*(27.12.2011 itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,8966.-TL'dir).

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi/Genel Mudur

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

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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