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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

iSYER]

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 2 ada
6 no.lu parselde kayitli olan binanin piyasa rayic satis
bedelinin tespiti

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Uskidar Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan bilgiye
gore tasinmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli
Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax: 9.50
m, taks: 0.35, kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda
“Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bdlgesi”
ve kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Yodntemi ve Maliyet
Yéntemleri kullanilmis olup, tim ydntemler birbirini
desteklemektedir. Nihai deder, her (¢ yontemin
ortalamasi, rakamsal olarak yuvarlatilarak verilmistir.

DEGERLEME BiTiS TARiHi

27.12.2013

TESPIT EDILEN DEGER

Nihai Deger Takdiri"nde, birbirine yakin degerler
olarak hesaplanan Ui yontemin ortalamasi alinmistir.
Tasinmazin toplam satis dederi KDV harig
~10.610.000.-TL takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV harig toplam aylik kira dederi 82.896
TL olarak takdir edilmistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERi

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTiS TARIHiI

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

31.12.2013
2013_300_38
27.12.2013

11.11.2013
2013_300_36-41

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyl igin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig"i ve 20/7/2007 tarih ve 27/781 sayih Kurul
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde
dizenlenmistir.

Istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Altunizade Mahallesi, 2 ada
6 parselde kayith olan binasinin piyasa rayic satis
bedelinin tespiti

Halil AKKAYA
SPK Lisans No : 401198
Insaat Mihendisi

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

Degerleme konusu tasinmaz igin Sirketimiz tarafindan;
17.01.2013 tarih ve 2012_300_037 numarall degerleme
raporuna gore tasinmazin toplam dederi 10.110.000 -TL
(KDV harig) olarak takdir edilmistir.
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYiI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

: Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. km Cegen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul ili, Uskiidar ilcesi,
Altunizade Mahallesi, 2 ada 6 no.lu parselde kayitl
olan binasinin piyasa rayi¢ satis bedelinin tespiti olup,
Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52
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4. GENEL ANALiz VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, S A
doguda Kocaeli Siradadlar’nin
yuksek tepeleri, giineyde Marmara | - )
Denizi ve batida ise Ergene 5
Havzasl su ayrimi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, | ¢
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle | _
birlestirirken; Asya Kitasi'yla ,
Avrupa Kitasi'ni birbirinden |*
ayirmakta ve Istanbul Kentini de % iTs

ikiye bélmektedir. =

Il alani, idari bakimdan dodu ve & g

glineydogudan Kocaeli'nin

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Gerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nlfusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi,
2000-2010 do6neminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére
Turkiye geneline bakildiinda iIstanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta
oldugu 6nem agikca gérilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen
yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nlfus artis oraninin disttigu goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye nlfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

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

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

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Kiglkcekmece, Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkoy,
Bahcelievler, Badcilar, Gingoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu,

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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Fatih, Emin6nl, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe,
Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varlhigi acisindan da llkenin en énemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI

Yiizolgiimii: 35,34 km?2
Mahalle Sayisi: 33
Koordinatlar: 41°01’30, 29°01’58

Uskidar 1Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilcesidir.
Usktidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye,
dodguda Atasehir, glneyde Kadikdy ilgeleri ve batida
Istanbul Bogazi ile cevrilidir.

Ilgenin yilzdélgimi 35,34 m?2'dir. Uskidar topraklar
dogudan batiya dodgru genis sirtlar ve tepeler halinde
hafif egimlerle kiylya yaklasarak Istanbul bodazina iner.
Ulke turizminin dnemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Blylk Camlica Sefa Tepesi denizden 268 m,
Kiglk GCamlica Tepesi ise 229 m yulksekliktedir.
Uskiidar'n toplamda 33 adet mahallesi mevcuttur:
Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz Mahmud Hldayi,
Bahcelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu, Burhaniye,
Cumhuriyet, Cengelkdy, Ferah, Giizeltepe, Icadiye,
Kandilli, Kisikli, Kirazlitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kiglk
Camlica, Kulgiksu, Kiplice, Mehmet Akif Ersoy, Mimar Sinan, Murat Reis, Salacak, Selami Ali,
Selimiye, Sultantepe, Unalan, Valide-i Atik, Yavuztiirk, Zeynep Kamil.

Kisikli Mahallesi, Cakaldagi Mezarli§i ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Camlica Sosyal Tesisleri'ne
ev sahipligi yapmaktadir.

NUFUSU: ilgenin nifusu, 1985 genel niifus sayiminda 490185 iken 1988 yilinda Umraniye’nin ilge
olmasi ile Uskidarin niifusu 1990 yili genel niifus sayiminda 395623 kisiye diismistir. 2000 yili
son genel nifus tespitinde ise kesin olmayan sonuglara gore ilgemizin nifusu 496402 olmus ve
niifus bazinda Istanbul ilceler niifus siralamasinda 5.sirada yer almistir. Nifus artis hizi son iki
nifus sayimina gore ilgede % 4'tlr. Hizli artisin nedeni Anadolu’nun gesitli bdélgelerinden sehre
yénelik i¢ goctir. Ilgenin 60 yillik niifus seyri yukarda tabloda gériilmektedir. 1960 yillarina kadar
Umraniye ve cevresi heniiz tesekkiil etmediginden, toplam niifusun sehir merkezine ait oldugu
sanilmaktadir. 1985 yilina kadar ise sehir niifusu Uskiidar’a ait oldugu, Umraniye ve gevresinin kdy
nifusu olarak sayildigi belirlenmistir. 1985 genel niifus sayiminda sehir niifusunda Umraniye ve
diger kasabalar yer almaktadirlar.1960 ve sonraki yillar ic goglin yol actigi nifus hareketinden
Uskidar da cazibe merkezi olarak etkilenmistir. 1935 sayiminda tespit edilen niifusa gére 9 kati
artmis halbuki bu tarihte genel niifus 4 kati artmistir.

SOSYO-EKONOMIK YAPI: istanbul Billyiiksehir cercevesinde yer alan Uskiidar'da, iskdn mabhalli
olma o6zelliginden dolayi, belirgin ekonomik faaliyet bulunmaktadir.

Tarimsal Faaliyetler: Eski klglk cgaptaki ziraat alanlarn dahi yerlesim alanina déntsmiustir. Su
grinleri alaninda da bir adet su Urinleri kooperatifi vardir. 90 Uyesi bulunmaktadir. Uye olmayan
tahminen 500 civarinda balikgi avcilikla geginmektedir.

Sanayi Ve Ticaret: Uskiidar'da eskiden beri sinaf tesebbiis yer almamistir. Atélye boyutunda,
sayisi fazla olmayan imalathaneler, niifusa gore kayda deder bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
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ilcede gok sayida sinai ve ticari tesebblisliin yénetim merkezi vardir.

Gunliik ihtiyact karsilayacak ticaret merkezleri faaliyet géstermektedir. iki biyiik alisveris merkezi
vardir. Belirli sayida da hiper ve sliper market hizmete baslamistir. Alinan bilgilere goére
kooperatiflerin % 90"l yap! kooperatifidir.

4.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009-2010-2011-2012 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz slresince basta ABD ve Avro Bdélgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu slirecte gelismis Ulkelerde glven gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik gdstergelerde ilimh bir toparlanma baslamis, Avro Bélgesinde sorunlu Ulkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimh toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yilinda gelismekte olan ekonomilerdeki blylime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 yilinda slrdlirilememistir. 2012 vyili, Avro Bolgesinde
durgunluk, mali strdirilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacadina yonelik tartismalar
ile ABD’deki mali ugurum ve borg¢ tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonli
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel blyiimenin dinamigini olusturan
gelismekte olan dlkelerin birgogunun maruz kaldiklar ylUksek sermaye giriglerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda yluzde 2,8 bUyumustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tiketici
gliveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gostermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir bldylime
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini agiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani yizde 6,5 seviyesine disilinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi sirece devam edilecedi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deder
kaybetmistir.

OECD tarafindan aciklanan en glincel bilesik édncli gbsterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak ulkelerin blylime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliyime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goriilmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bliyimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak
sekillenecek olan kuresel likidite kosullari, 6nimizdeki donemde kiresel ekonomik goérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan ulkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar bayime tahminlerini asadi yonla revize
etmistir. IMF, 2012 yili Ekim ayinda 2013 yili diinya bidytumesini ylizde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli
kalacagr beklentisiyle 2014 vy dinya blUylme tahminini de ylzde 4,1'den ylizde 3,6’ya
dislrmustar.
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Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dinya ticaret hacmi artis hizi, kiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dlinya ticaret hacmi artisinin kiresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye badli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise yluzde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel olcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel diizeyde
ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yizde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Onimiizdeki dénemde kiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ic
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecegi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden ¢ikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma slrecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlari (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol agabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynakliga yol agabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri tGzerinde baski olusturabilecektir.
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Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(Yizdesel Dedisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Dinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,0
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,5 2 1,0 2 2 1,2
Avro Bélgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,5 0,3 a,5 1,4
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,3 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra alt) 5,5 4,9 5,6 5,1 5 &
COrta ve Dogu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Badimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7.8 0,4 7.1 6,9 a,3 a,5
Cin 9,3 7.7 ] 7.8 7,6 7.3
Hindistan 6,3 3,2 5.7 .G 3,8 5.1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dogu ve Kuzey Afrika 3,9 4,0 3,1 3,7 2,3 3,6
DOnya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 ] 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalati

Geligmis Ekonomiler 4,7 1 4,1 1 1,5 4

Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 6 5 5,9
Tlketici Fiyatlan (Yillilk Ortalama, Ylzde)

Dirya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Gelismis Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Bélgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7,1 a,1 5,9 5] G,2 5,7
Issizlik Orani (Yizde)

Gelismis Ekonomiler 7.9 g 7.8 - g1 =3
ABD 8,9 8,1 7,9 - 7,6 7.4
Avro Bélgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bltge Dengesi / GSYH (Yizde)

ABD -9,7 -8,3 -6,3 - -5,8 -4,6
Avro Bilgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bdlgesi 88,2 93 21 - 95,7 94,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Waril) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylik ABD Dolan {Yizde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yikselen Pryasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Net Ozel Finansal Akimlar 499,32 237,1 4a60|- 398,4 36,0

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik G6ériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Glincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini

TURKiYE EKONOMisi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek biyime hizlar sonrasinda i¢ ve dig talebi dengelemeye
yOnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliytime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tiketimi ile
kamu sabit sermaye yatirimlar kaynakh bir biiylime gerceklesmistir. Ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bliyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki yiizde 3,7
oraninda bilylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt igi talebin
blyimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise buyimeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorilmektedir. Yilin Gglinct ve dérdiincl geyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi,
bliylimeye hizmetler sektorinin ylksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
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finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngoérisu altinda,
2013 yilinda blylUmenin ylzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gortinime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yonindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Tirk mali piyasalan istikrarh bir
sekilde buyUmus ve didger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu dénemde Tirkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair agiklamalarinin kiliresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere yo6nelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan ulkelerin
codunda gozlendidi gibi, Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlari yikselmistir. Kuresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ay! sonlarindan itibaren Tirk
Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina yoénelik olasi spektlasyonlar
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayr amaclayan politikalar
uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sadladigi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gézeterek Turk Lirasindaki oynakligi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

2014 yilinda GSYH blytmesi ylzde 4 olarak 6ngoérilmistir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatirnmlarla desteklenen, daha cok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir bliylime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylzde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda ylizde 0,5e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi donem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir .Program ddneminde yurt igi tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yliksek bagimliligini azaltmaya yodnelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gerceklesmesi beklenen cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.

4. istihdam

2013 yili sonunda yluzde 9,5 olacagi tahmin edilen igsizlik oraninin 2016 yilinda ytzde 8,9
seviyesine gerileyecedi 6ngoérilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona diistis yoninde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecedi ongérilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylzde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.
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Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012 2013 ' 2014 | 2015 M| 2016 '
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.55% 1.71% 1.855 2.055
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 528 356
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.497 10.818 11.277 11.927 12.670
GSYH Blylumesi - 2,2 3,6 4 5 5
Toplam Tuketim = 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Ozel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatirimi -2,2 3,1 3,6 8,6 8,1
Kamu 10,5 13,5 -3,5 9.9 3,9
Ozel -4.8 -0,8 5,7 8,2 9,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,3 16
Kamu 2,5 2,9 2,4 3 3,4
Ozel 11,6 9,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt ici Talep -0,4 4 3,3 B 4,7
Toplam Yurt igi Talep & -1,8 5,1 3,2 B 4,8
ISTIHDAM
MNUfus (il Ortasi, Bin Kisi) 74,855 76.055 76.511 77.770 78.632
Isglcine Katilma Crani (%4 50 51 51,3 51,6 51,5
Istihdam Duzevi (Bin Kisi) 24,821 25.892 26.257 26.901 7.525
Istihdam Qrani (%) 45,4 45,2 46,5 46,9 17,3
Issizlik Oram (%) g,2 9,5 9,4 g,2 8,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milvar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyvar Dolar) 236,53 251,5 262 282 305
Ham Petral Fivati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 97,6 83,1
Enerii Ithalat (Milvar Dalar) 60,1 59 61 62 64,5
s Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) -84,1 -38 -85,5 -28 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 64,5 51 63,5 65,2 56,4
s Ticaret Hacmi / GSYH (%) 48,5 49,2 49,4 50,2 50,5
Turizm Gelirleri (Milyar Dalar) ™ 25,7 29 31 3z 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -53,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) 6.1 -7 -6,4 -5.58 -5,5
Altin Harig Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6.8 6,1 -5,1 -5.6 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 6,8 6,3 g 5 5,3
TUFE ¥il Sonu % Dedisme 5,2 5,8 5,3 5 5

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1) Gergeklesme Tahmini

(2) Program

(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildigi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS [HAZIRAN|TEMMUZ |AGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si1,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.90| 7800| 75.90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77.30| 75.80| 71.80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70 64,00| 67,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| 68,60| 67,80| &7,30| 72,70 73,30| 73,30| 7440| 73,00| 73,50| 75,30| 75.90| 75,60
2011| 74,60| 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| ¥e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 72,90| 73,10| 74,70| 74,70| 74.60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,90| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 7360 74,80| 7530| 7550| 75,50| 7540| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| s8o,70| s080| 78,40| 80,30| 80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50 79,10| 79,40| 7s70| 7s8,90| 7e40| 74,50| 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &61,20| 60,20 63,50| &6,20| 66,40| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| 69,90| 69,50| &9,80| 73,20 7320| 72,70| 7360| 72,00| 7280| 74,00| 75,00| 75,60
2011| 75,50| 7440| 75,00| 7540 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7460| 74,20| 74,30| 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 7460| 74,90| 7480| 7500| 7500| 7580

Tiirkive'nin Kredi Notu:

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch , yakin dénemde Turkiye'nin uzun vadeli yabanci para
cinsinden kredi notunu BB+'dan "BBB-"ye yiikseltti, gérinimini ise "duragan" olarak belirledi. Ulke
tavanini ise "BBB-"den "BBB"ye yiikseltti. EKim ayinda da notu teyit etti.

Moody's, Turkiye'nin kredi notunu, 16 Mayis 2013'te yatirnm yapilabilir seviyenin bir kademe alti olan
"Bal"'den, "yatirrm yapilabilir" seviye olan "Baa3"e ylkseltti. Kurulusa goére, Tirkiye'nin kredi notunun
gorinimu "duragan" durumda bulunuyor.

Kredi derecelendirme kurulusu Standard & Poor's Turkiye'nin kredi notunu 28 Mart 2013'te "BB"den
"BB+"ya ylkseltti. Gérinim ise duradgan.

Japon kredi derecelendirme kurulusu JCR, 23 Mayis 2013'te Tulrkiye'nin kredi notunu iki "BB"den
"BBB-"ye iki basamak birden artirarak "yatirim yapilabilir" dereceye ylkseltti.

Ayni ginlin aksam saatlerinde ise Kanadali Dominion Bond Rating Services, Turkiye'yi ilk kez
notlayarak, "yatirim yapilabilir" seviye olan "BBB-" notunu verdi.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisi  %10,7, yuzblcimiu %4,2, dederi %7,5, daire sayilsi %7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yuzdélgimi 77 965 903 m2 iken; bunun
45 767 548 m2’'si (%58,7) konut, 19 595 468 m2’si (%25,1) konut disi ve 12 602 887 m2’'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAFP| RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin

Yil ik Alti Ayina Gére
Degisim Orani {58}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisi (adt.) 54.219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
yizalgimi (m?) 77.965.903 74,795,935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.863.589 7,5% 56,8%
Daire Sayis! (adt.} 391.699 363.530 273.616 7,7% 32,9%
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Kentsel DOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye’de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tulrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde Turkiye
ekonomisinin dayaniklidinin  korunmasi acgisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicti piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blyltmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha giglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve oOzellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: infogvektorgd.com 14 2013_300_38



BaVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.S SAF GYO_ iSTANBUL _USKUDAR

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIE! A5

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, Kusbakisi Caddesi,
No:19 lzerinde yer alan 2 ada 6 sayili parselde konumlu market, deposu ve ydnetim binasi amacgh
kullanilan isyeri binasidir. Konu tasinmaz Bodazici Képrist badlanti yolunun batisinda konumludur.
Yakin cevresi ticaret fonksiyonlu gelismistir. Konu tasinmaz ana ulasim arterine paralel caddeye

cepheli merkezi bir lokasyonda konumludur. Uskiidar merkeze 3 km mesafede yer alan tasinmazin
yakin cevresinde Capitol AVM bulunmaktadir.

N: 41.024771, E: 29.045507 codrafi koordinatlarinda yer almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

-Tasinmazin giineydogu cepheden goriiniisii-

Dederlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Altunizade, 2 ada 6 parselde kayitl olan
1.586,40 m2 alanli arsa Uzerinde konumlanmis olan Bizim Toptan Satis Madazalar kullaniminda
olan igyeri binasidir.

Mevcutta Bodrum ve Zemin katl_arl 860'ar m2 , 1. kat 877 m2 , 2. kat 857 m2 toplam 3454 m?2
alana sahip olup Yapi Kullanma Izin Belgesi de 3454 m2 alan igin verilmistir. Tasinmazin 1. ve 2.
katlari, yénetim binasi olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazin dis cephesi, zemin katta aliminyum dograma, 1. ve 2. normal katlarin doguya bakan
cephesi cam giydirmedir. Tasinmazin dis kapisi demir, pencereleri aliminyum dograma ve
isicamhdir. Koridor ve merdiven zeminleri granit, biro olarak bélinen bdélimlerin tabanlan ise
laminant parke ile kaphdir. Tum duvarlar saten boyali, isinmasi merkezi sistem dogalgazlidir. Her
katin kendi sistemi mevcuttur. 2. ve 1. normal katlarda ayni malzemeler kullaniimis olup, 2. katta 1
adet mutfak, 1 adet bay, 1 adet bayan (firma calisanlari igin) wc mevcuttur. Wc zemini ve duvarlari
tavana kadar seramik karo ile kaplidir. Binada yangin merdiveni, alarm sistemi, 1 tane personel, 1
tane ylik olmak Gzere 2 adet asans6ér mevcuttur.

Binanin Market olarak kullanilan zemin katinda, merkezin zemini sanayi tipi sapli kaymaz zemin,
tavan ve tim duvarlar plastik boyalidir. Market kismi haricinde ayrica personel soyunma odalari,
mutfak, yemekhane mevcut olup, bu bdlimin zeminleri seramik karodur. Bodrum katta tim
zeminler sapli beton, duvarlar ve tavan plastik boyalidir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme

Yapi Sinifi :| 3B (Yapi Ruhsati)

Yapinin Yasl 10

Kat Adedi 1| Bodrum, zemin, 1. ve 2. kat
Dis Cephe :| Aliminyum ve Cam Giydirme
Kapali Alan (m?) :13.454 m?

Glvenlik : | Mevcut

Klima :| Mevcut Degil

Dogalgaz 1| Mevcut

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Kanalizasyon ;| Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin altyapi imkanlari tam olup yaklasik 10 yasindadir. Yapi betonarme

yapi tarzinda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum ve cam giydirmedir.

Insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

Iyi

Tyi

Var
Tamamlanmis

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede her tlir altyapi mevcuttur.
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GATRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIG! AS.

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI
iLi ISTANBUL
iLCEsi USKUDAR
MAHALLESI ALTUNIZADE
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 201
ADA NO 2
PARSEL NO 6
YUzZOLCUMU 1.586,40 m2
NITELIGI 1 BODRUM 1 ZEMIN 2 NORMAL KATLI iS YERI VE ARSASI
TAPU CiNsi CINS TASHIHLI
TAPU TARIHI/YEVMIYE NO |:|23.05.2013/10217 (Cins Tashihi)
MALIK SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
5.3.1.2. TAKYiIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

22.11.2013 tarihinde Uskidar Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz
tzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

22.11.2013 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz
lizerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

* Tapu Dairesinde yapilan incelemeye goére; tasinmazin devir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

ve temliki ile ilgili herhangi

bir
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5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan yazili bilgiye gére 2 ada 6 no’lu parselde konumlu
taginmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax:
9.50 m, Taks: 0.35, Kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda “Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan
Etkilenme Bdlgesi” ve kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir. Parselin yaklasik 80 m=2 lik
kisminin yol alanindan etkilendigi bilgisi alinmistir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemede;
- 14.08.2001 tarih ve 2001/262 sayili yapi ruhsati,
- 12.04.2002 tarih ve 4/8 sayih tadilat yapi ruhsati,
- 06.08.2002 tarih ve 8/6 sayil tadilat yapi ruhsati ile
- 01.07.2003 tarih ve 2003/1166 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi gériilmiistiir.

Dederleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemelerde onayli tadilat mimari projesi
gorilmemistir. Tasinmaz 06.08.2002 tarih ve 8/6 sayili tadilat ruhsatina gére 3.453,11 m2 ingaat
alanina sahip olup bu belgeye istinaden 01.07.2003 tarih ve 2003/1166 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi dizenlenmistir. Yap! kullanma izin belgesine gbre tasinmazin alan bilgileri tablodaki gibidir.
Mevcut durumdaki alan Yapi Kullanma izin Belgesindeki alani yansitmaktadir.

2 ADA 6 PARSEL UZERINDEKI YAPI
BAGIMSIZBOLUM  KULLANIM ALANI
ADEDI (m?)
ISYERI 1 3.454
TOPLAM 3.454

KULLANIM AMACI

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

Tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir zabit gérilmemistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI
Dederleme konusu tasinmazin yap! denetim hizmetini Yadas Yapi Denetim A.S. taahh(t etmistir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

22.11.2013 tarihinde Uskidar Tapu Sicil Mudurligi‘nden
alinan yazili takyidat bilgisine gore tasinmaz 22.03.2006

TAPU SiciL MUDURLUGU tarih ve 2338 yevmiye numaras! ile FFK Fon Finansal

BiLGiLERI : |Kiralama A.S. adina kayith iken, 28.06.2012 tarih ve

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- 10797 yevmiye numarasi ile satis isleminden SAF

Satim Bilgileri) GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil
olmustur.

Uskidar Belediyesi Imar Midirligia’nden alinan bilgiye
gore tasinmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax: 9.50 m,

BELEDIYE BILGILERI taks: 0.35, kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda “Yénetici
(imar Planinda Meydana Gelen |:|Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bdlgesi” ve kismen
Dedisiklikler, Kamulastirma de imar yolu alaninda kalmaktadir. Parselin yaklasik 80

islemleri V.B. Bilgiler) m2 lik kisminin yol alanindan etkilendigi bilgisi alinmistir.

Yapi Kullanma Izin belgesini almis olan tasinmaz vyol
alanindan etkilenmemektedir.
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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.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

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

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. 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 isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Bulunmamaktadir.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tasinmazn iyi kalite bir malzeme kullanilarak yapilmis olmasi
- Istanbul Cevre Yolu'na yakin mesafede yer almasi
- Ticari fonksiyonlu gelismis bir bélgede yer almasi
- Otopark alaninin bulunmasi
- Yapi kullanma izin belgesi almis olmasi

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

Dederlemede emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi
(direkt kapitalizasyon) kullanilmistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecegi
varsayilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz yapi kullanma izin belgesi almis olup tasinmazin deder takdirinde
yap! kullanma izin belgesinde belirtilen alani dikkate alinmistir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLIiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan piyasa arastirmasi sonuglari asagida

o6zetlenmistir.

Satilik Arsa Emsaller:
. .....|//|»JSATILIKARSAEMSALLERE

ISTENEN KONUM-  GERCEKLESEBILE YAPILABILECEK EMSAL
EMLAK YETKILISE : ARSA BIRIM SEREFIYE-  CEK ORTLAMA  YAPILASMA  YAPILABILECEK INSAAT ALANI
No iLETISIM ALAN(m?2) FONKSIYON ACIKLAMA SATIS  PAZARLIK  ARSA BIRIM HAKKI EMSAL INSAAT  UZERINDEN BiRIM
DEGERE PAYI SATIS DEGERT  (EMSAL) ALANT SATIS DEGERT
(TL/m2) ORANI (TL/m2) (TL/m2)

Gorus:Emlak danigsmani ile
yapilan gérigsmede degerlemesi
1.586 Ticaret yapilan tasinmazin arsa 4.500 0% 4500 0,75 1.190 6.000
dederinin 4000-5000 TL/m?2
civarinda oldugu bilgisi alinmistir

Altunizade Turyap;
0532 262 18 17

SGM gayrimenkul Ticaret-+Ko Ticaret + konut imarh 0,20 taks
2 Tolga sart 830 0,40 kaks 830 m2 arsa 3.633 30% 2543 0,4 332 6.357

0 (546) 841 50 41 nut 315,000 TL

Degerlemeye konu tasinmaz ile
ayni bolgede konut imarli
3.000 Konut  KAKS:0,30 yapilasma hakkina 3.350 35% 2177,5 0,3 900 7.258
sahip 3000 m2 arsa igin
10.050.000TL talep edilmektedir.

EMSAL
2 ADA 6 PARSEL iNSAAT
ALANI(M2)
1189 6.538 7.774.182

Titiz Emlak Ingaat ;
0216 557 99 56:

Emsal Analizi: Bolgede yapilan piyasa arastirmasinda tasinmaz ile ayni imar fonksiyonunda olan
satilik arsa bulunamamis olup konut imarli arsalarin bilgileri ve dederlemesi yapilan taginmaz igin
goéris alinmistir. Emsaller yapilasma haklarina gore dederlendirilmis olup emsal insaat alani dikkate
alindiginda birim dederin 6.538 TL/m?2 olarak hesaplanmis olup olup bu deder arsa birim dederi
olarak yaklasik 4900 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.
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Kiralik isyeri Emsaller:
Emsal-1- Uskiidar Turyap; 0216 530 01 02: Tasinmaz ile ayni mevkide ,cadde (lizerinde

konumlu 7000 m2 kapal alana sahip isyeri binasinin aylik 201.000 TL bedelle kiralik oldudu
belirtilmistir. (28,71-TL/m2/ay)

Emsal-2 Remaks Armoni 0216 368 15 75: Tasinmaz ile ayni bdlgede cadde lzerinde konumlu
6000 m?2 alana sahip plaza binasi 160.800 TL bedelle kiraliktir. (26,8 TL/m2/ay)

Emsal-3 Titiz Emlak Insaat; 0216 557 99 56: Tasinmaz ile ayni bdlgede cadde (izerinde
konumlu 2300 m?2 alanh depo 66.330 TL bedelle kiraliktir. (28,84 TL/m2/ay)

Emsal Analizi: Bblgede yapilan kiralik isyeri amacli kullanilan yapilarin istenilen birim Kkira
degerleri 26 TlL/ay ile 28TL/ ay aralidinda olup yaklasik %10 pazarlik payi dikkate alindijinda
tasinmazin konumu, kullamm amaci, blyikligd gbéz Oninde tutularak birim kira degeri 24
TL/m2/ay olarak takdir edilmistir.

Satilik isyeri Emsaller:

Emsal-1- Ustiin Yavuz- 0216 474 74 50: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 1.900 m?2 kapali
alana sahip plaza igin 7.035.000 TL talep edilmektedir.
(3.702 TL/m?2)

Emsal-2- Gokhun Lekesiz- 0544 297 35 45: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 5.940 m?2
kapali alana sahip bina icin 23.000.000 TL talep edilmektedir.
(3.872 TL/m?)

Emsal Analizi: Bélgede satilik isyeri emsal arastirmasinda ortalama satis degerlerinin 3.702 -
3.872 TL/m2 civarinda oldugu fakat bu fiyatlar (zerinde bulunan pazarlik paylari da dikkate
alindiginda tasinmazin yapi insaat kalitesi, kullanim alani ve kullanim amaci géz 6niine alinarak m?2
birim satis degeri 3.180 TL takdir edilmistir.

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

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; rapor ‘un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu parsel icin 4.900,-TL/m?2 dederin arsa dederi
olarak alinmasinin uygun oldugu, tasinmazin yapi alani (zerinden ise 3.180 TL/m?2 bedelle satisa
konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deder
asadida tablo dizeninde sunulmustur.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER

Toplam Alan, Birim Satis Degeri Satis Degeri
(m2) (TL/m?2) (TL)
3.454 3.180 10.983.720

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin dederi 10.983.720.-TL olarak hesaplanmistir.
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI

Yap! sinifi yapi ruhsatl esas alinarak 3-B olarak dederlendirilmistir. Parsel Uzerindeki yapi dederi
Bayindirhk ve Iskdn Bakanligi'nin 2013 yili yapi yaklasik birim maliyeti olan 585 TL (zerinden
hesaplanmistir. Maliyet yontemine g6re bina maliyeti Uzerine arsa dederi eklenmek sureti ile
tasinmazin toplam dederine ulasiimistir. Tasinmazin arsa dederi arsa emsalleri dikkate alinarak
tespit edilmis olup tasinmazin bos parsel m2 birim dederi 4.900 TL takdir edilmistir. Maliyet
yontemine iliskin hesaplamalar tabloda verilmistir.

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER
Kullanim Alan Birim Satis Degeri Satis Degeri
Amaci (m?) (TL/m2) (TL)
Arsa 1.586 4.900 7.771.400
Bina 3.454 585 2.020.590
TOPLAM 9.791.990

Maliyet yontemine gére tasinmazin dederi 9.791.990-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.3. GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederlemesi yapilan milkiyet hakki, gelir Gireten bir miulk ile ilgili oldugundan dederlemede gelir
yontemi kullaniimistir. Bu ydntem “Direkt Kapitalizasyon” ydntemi kullaniimistir. Tasinmazin kira
dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir..

Tasinmazin kira dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon
Orani (Ro) 0.07-0.10 araliginda olup, 0.09 olarak takdir edilmistir.

DIiREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER

Alani Kira Degeri Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri Kapl'g\:;z:lsyon Tasinmaz Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (TL/Y1l) (Ro) (TL)
3.454 24 82.896 994.752 0.09 11.052.800

Gelir kapitalizasyonu yontemine gore tasinmazin dederi 11.052.800-TL olarak hesaplanmistir.

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

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

6.8. BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme proje gelistirme niteliginde dedildir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iIYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi fonksiyon kapsaminda
“isyeri” olarak kullaniimasidir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Degderleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “1 Bodrum 1 Zemin 2 Normal Katli Betonarme Isyeri
ve Arsas!” vasfinda olup, musterek ve bdlinmus kisimlar bulunmamaktadir.
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6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi

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

Taginmaz “MALIYET YONTEMI”, “EMSAL KARSILASTIRMA ve “ GELIR YONTEMLERI “ kullanilarak
dederlendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile deder, 10.983.720 TL,
Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile ise 11.052.800 TL,
Maliyet Yontemi ile 9.791.990 TL olarak hesaplanmistir.

“Nihai Deger Takdiri”nde, birbirine yakin degerler olarak hesaplanan her (g yontemin yaklasik
ortalamasi alinmistir. Taginmazin toplam satis degeri KDV haric ~10.610.000.-TL takdir edilmistir.

7.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin , yapi ruhsati, mimari projesi ve yapi kullanma izin belgeleri (iskan)
tamdir. Tasinmazin tapuda cins tashihi yapilarak yasal sireci tamamlanmistir.

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

Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféylinde yer almaktadir.
Tasinmazin , yap! ruhsati, mimari projesi ve yapi kullanma izin belgeleri (iskan) bulunmakta olup
tasinmazin tapuda cins tashihi yapilarak yasal slreci tamamlanmistir. Tasinmazin portfoyde
kalmasinda bir sakinca gorilmemektedir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi
8.2.1. KiRA DEGER TAKDiRi

KiRA DEGERI

BTM BiNASI

82.896 994.752 478.246

Dederleme konusu tasinmazin yillik kira geliri degeri dederi 994.752.-TL
(Dokuzyiizdoksandortbinyediyiizelliiki Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI

BTM BiNASI

10.610.000 12.519.800 5.100.961

Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederi 10.610.000.-TL (KDV Harig)
(Onmilyonaltiyiizonbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(24.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,08.-TL’dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 401198 SPK Lisans No0:400604

Insaat Mihendisi Harita Mihendisi/Genel Midir Yardimcisi
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