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BOLUM 1 RAPOR BiLGIiLERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 18.12.2012 tarihinde 2012/007 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati ¢er¢evesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden
nakit ve/ya karsiligt pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani1 Ayse Sevim OZAR (SPK Lisans No:401064)
tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kigi-kurum-kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuclarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmam Aysen MERT BAS (SPK

Lisans N0:401614) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman1 Ayse Sevim OZAR tarafindan

gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeye istinaden 18.12.2012 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliiliklerini belirleyen 07.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmstir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI ve KAPSAMI
2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Sirket Adresi;Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikoy/ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:243/6 Osmanbey-
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. firmas:

icin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde
‘kargir banka binas1’ vasfiyla kayitli, 124,00 m2 alanl, miilkiyeti Vakif Finansal Kiralama A.S.’ye
ait olan tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis

degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

] Tasinmazin satisi igin makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Degerlemeye esas tasinmaz Istanbul Ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, Macar Kardesler

Caddesi No:42 posta adresinde yer almaktadir.

Istanbul’un Avrupa yakasindaki tarihi yarimada da bulunan caddelerden 3 ana cadde Fatih
ilcesinden gegmektedir. Bunlar; Sarachane basindan Edirnekapi’ya uzanan Macar Kardesler ve
Fevzi Paga Caddeleri, Aksaray’t Topkapi’ya baglayan Vatan (Adnan Menderes ) Caddesi ve
Aksaray’1 yine Topkap1’ya baglayan Millet (Turgut Ozal) Caddesi’dir. Degerlemeye esas tasimmaz;
Saraghane basindan baslayip Edirnekapi’ya kadar uzanan Macar Kardesler Caddesi ile Hulusi
Noyan Sokagi kosesinde yer almaktadir. Macar Kardesler Caddesi ana baglanti yolu olan Hali¢
Korfezi tizerindeki Atatiirk Kopriisii devami olan Atatiirk Caddesi ile Sehzadebasi Caddesi’nin
kesistigi koseden baslayan yaklagik 500 metre uzunlugunda bir caddedir. Bu noktadan itibaren

Fevzipasa Caddesi baglamaktadir.

Macar Kardesler Caddesi lizerinde degerlemeye esas taginmaza 200 metre mesafede Fatih
Cami ile Macar Kardesler Caddesi ve devami olan Fevzi Pasa Caddesi tizerinde Fatih Sultan
Mehmet doneminde insa edilmis pek ¢ok tarihi eser yer almaktadir. Ticari potansiyeli yiiksek, alt
yapist tamamlanmis olan bdolgede binalarin alt katlari isyeri, magaza ve diikkan olarak
kullanilmakta, {ist katlarinda ise ofis, biiro seklinde faaliyet gosterilmektedir. Taginmazdan merkezi
noktalara ulasim kolay ve ylirime mesafesindedir. Bu nedenle ticari potansiyeli yiiksek olan
bolgeye talep oldukca fazladir. Aksaray Metro Istasyonu ile hizli tramvay duraklarma kisa yiiriime
mesafesinde olan taginmazin yer aldigi Macar Kardesler Caddesi ilizerinde yogun sekilde toplu

tasima hizmeti de verilmektedir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

i : Istanbul

flgesi : Fatih

Bucagi ;-

Mabhallesi > Kirmasti

Koyt

Sokagi D

Mevkii

Pafta No 1 247

Ada No 12123

Parsel No :9

Alan : 124.00 m?

Niteligi : Kargir Banka Binas1
Sahibi : Vakif Finansal Kiralama A.S.
Yevmiye No 12724

Cilt No : 3

Sayfa No : 542

Tapu Tarihi :08.02.2011

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

27.11.2012 tarihinde Fatih Tapu Sicil Midirliigii’'nden alinan yazili takyidat yazisina (rapor
ekinde sunulmustur) gére tasinmazin tapu kaydi iizerinde beyanlar hanesinde;

Finansal Kiralama S6zlesmesi: Malik : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Beyoglu 40. Noterligi’nin 03.02.2011 tarih ve 10420 sayili Noter Sozlesmesi (Baslama
Tarih:11.02.2011 Siire:5 y1l) oldugu bilgisi yazili olarak 6grenilmistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Tapu Senedi Fotokopisi,
Imar Durum Belgesi,
Mimari Proje,

Ruhsat,

Iskan Belgesi.
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3-5 Taspmnmazin son ii¢ ylindaki, miilkiyet ve diger hukuki degisiklikler (Imar,

kamulastirma, islemleri, vb.)

Degerlemeye esas tasinmaz 02.02.1967 tarih ve 821 yevmiye ile Vakiflar Bankasi T.A.O.
adina kayithiyken 08.02.2011 tarih ve 2724 yevmiye ile Vakif Finansal Kiralama A.S. adina satis
gerceklesmis ve tapuya tescil edilmistir.

Tasinmazin tapu kiitiigiinde ise asagidaki bilgi mevcuttur.

“Finansal Kiralama So6zlesmesi: Malik : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Beyoglu 40. Noterligi’nin 03.02.2011 tarth ve 10420 sayili Noter Sozlesmesi (Baslama
Tarih:11.02.2011 Siire:5 y1l) oldugu” bilgisi yazili olarak 6grenilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Degerlemesi yapilan tasinmazin tapusu cins tahsislidir. Ana gayimekuliin vasfi ©° Kargir
Banka Binas1 *’ olarak ge¢mektedir. Mevcuttaki durum ile tapu kayitlarindaki ana gayrimenkuliin

vasfi uyumludur.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izin ve

Belgeler:

Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alinan 17 Aralik 2012 tarihli yaziya
gore; 2123 ada, 9 parsel, Istanbul IV Numarali, Istanbul 1 Numarali Yenileme Alanlari, Istanbul 11
Numarali Yenileme Alanlart Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bolge Kurullarinca uygun bulunarak
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nce 24.10.2012 tarihinde onaylanan Fatih ilcesi Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alan1 1/1000 lgekli Koruma Amagl Uygulama Imar
Plani’'nda; 3. Derece Koruma Bolgesi’nde ve 3. Derece Ticaret Alani’nda kalmakta olup,
Hmax=9.50 m irtifali yapilasma iznine sahiptir. Aym1 yazida “eski eser etkilesiminden dolay1

Koruma Kurulu’ndan goériis alinmadan uygulama yapilamaz” denilmektedir.

Dosyasinda yapilan incelemede, ilgili parsel iizerinde 2001/3461 say1 ile iskanli bodrum,
zemin, 2 normal katl1 bina mevcuttur.

Yap1 Ruhsati:15.Eyliil 2000 tarih ve 2-41-2000 say1

Yap1 Kullanma Izin Belgesi:12.06.2001 tarih, 3461 sayil1

Yap1 Kullanma Izin Belgesi’nde, bodrum katta kazan dairesi, depo, bankaya ait mahal,
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Zemin katta:Banka

1.,2. Normal katta:Bankaya ait mahaller olmak {izere toplam 508.74m2 alanli binanin
tamamlandig: belirtilmektedir.

Yapi Kullanma Izin belgesi’ne gére;

Bodrum kat 124,00m2,

Zemin kat:124.00m2,

1.,2.Normal katlar toplam: 260.74m2

Toplam Bina briit alan1:508.74m2’dir.

Degerlemesi yapilan taginmaz ilgili mevzuat geregince ruhsat, yap1 kullanim izin belgesi gibi

tlim izinleri almis ve projesine uygun olarak inga edilmistir.

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi:
Fatih Ilgesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagl bir ilge belediyesi olup, 29 Mart 2009
tarihinde yiiriirliige giren 5757 sayili kanunla Emindnil ilgesi ile birlestirilmis, tarihi Yarimada’nin

bu iki ilgesi, “Fatih™ adi altinda tek bir ilgeye dontistiirilmiistiir.

Fatih Ilgesi, Kuzeyinde Eyiip ilgesi, kuzeydogusunda Hali¢, giineyde Marmara, batida
Zeytinburnu ve kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur. Tarihi Yarimada Fatih, Surigi
dedigimiz bolgede yer alir. Fatih ilgesi 57 mahalleden olusur. Yiizol¢iimii 15,6 km? olan Fatih’in
niifusu 443.955tir. Kilometrekareye diisen niifus, 28,458 kisidir. Tarihi Yarimada’nin tamamin
kaplayan Fatih en eski yerlesim alanlarina sahiptir ve tarihsel yapilar agisindan oldukca zengindir.
Bizans, Osmanli ve Cumhuriyet donemleri eserlerini barindiranmakta olup, Aya Irini Kilisesi,
Ayasofya Camii, Bulgar Kilisesi, Cemberlitas, Fener Rum Erkek Lisesi, Giilhane Parki, Yeni
Camii Yerebatan Sarayi, Hirka-i Serif Camii, Kapalicarsi, Sultanahmet Camii, Aksaray Valide
Sultan Camii ile degerlemeye esas tasinmaza yakin mesafede Fatih Camii, Kiztagi Siitunu bu
eserlerdendir. Ayrica ilge siirlart icerisinde Tiirkiye capinda éneme sahip Universite ve Vakif

Hastaneleri bulunmaktadir.
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Macar Kardesler Caddesi iizerinde degerlemeye esas taginmaza 200metre mesafede Fatih
Cami ile ayn1 caddeler lizerinde Fatih Sultan Mehmet doneminde insaa edilmis pek ¢ok tarihi eser
almaktadir.Ticari potansiyeli yiiksek, alt yapisi tamamlanmis olan bolgede binalarin alt katlari
igyeri, magaza ve diikkan olarak kullanilmakta, {ist katlarinda ise ofis, biiro seklinde faaliyet
gosterilmektedir. Taginmazdan merkezi noktalara ulagim kolay ve yliriime mesafesindedir. Bu
nedenle ticari potansiyeli yiiksek olan bolgeye talep oldukca fazladir.Aksaray Metro Istasyonu ile
hizli tramvay duraklarima kisa ylirlime mesafesinde olan tasinmazin yer aldigt Macar Kardesler
Caddesi tizerinde yogun sekilde toplu tasima hizmeti de verilmektedir. Macar Kardesler
Caddesi’nin devami durumundaki Fevzipasa Caddesi ticari potansiyeli Macar Kardesler

Caddesi’ne gore daha iyi olan bir caddedir.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektdriinde de gerileme s6z konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise ge¢mistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini
yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007
yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmig ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 heniiz hissedilmemistir.

2009 ve 2010 yili ekonomik gostergelerinin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur.

2011 yilinda gayrimenkul sektdrii i¢in ilk 3 ¢eyrek te biiylime olmus, 4. ceyrekte ise yatay bir
seviyeye gecmistir. 2012°de gayrimenkul sektdrii biiylimiis, kentsel doniisiimiin oniinii agacak
yasalarin ¢ikmasi ve yabancilara gayrimenkul satisin1 engelleyen miitekabiliyet ilkesinin
degistirilmesi ile gayrimenkul sektorii 2012 yilmin 4. ¢eyreginde rahatlama siirecine girmistir. Bu

dogrultuda konut kredi faizleri 2012 yili sonunda en diisiik seviyeye ulagmistir.
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4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktérler
Gayrimenkuliin degerleme islemini olumsuz etkileyen ve simirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Diiz  bir topografik yapiya sahip 124,00m2 alanli parsel, kose konumlu olup, Macar
Kardesler cephesi 10.20mt., Hulusi Noyan Sokak’a cephesi ise 16,00mt.’dir. Parsel tizerinde
halihazir da parselin tamamina oturan bina yer almaktadir. Yoldan ¢ekme mesafesi
bulunmamaktadir. Bina girisi sokak ve caddenin kesistigi kdse noktadan yapilmaktadir.

Bina giiniimiizden yaklasik 10 y1l 6nce, betonarme sistemde, bodrum, zemin ve 2 normal kath
olarak inga edilmistir. Isinma sistemi dogalgaz yakitli merkezi sistem kalorifer diizenlidir. Glivenlik
kameras1 ve yangin sondiirme sistemi mevcuttur. Binanin dis cephesi dogal granit malzeme ile
kismen de aliiminyum kompoze levha ile kaplhidir.Dis cephesi aliiminyum dogramali olan binanin

camlar1 ise 1sicamlidir.

Binanin katlara gore fonksiyonlar1 ve ic mekan ozellikleri :

Bodrum kat: kasa odasi, arsiv, 3 adet depo, iki adet wc/lavabo alanindan olusmaktadir.
Jenerator bu katta yer almaktadir. Dosemeler seramik kapli, duvarlar saten boyalidir. Kat briit 124
m2 alana sahiptir.

Zemin kat: Banka giris kat1 olup, banko diizeni ve masali oturma diizenindedir. Hulusi Noyan
Sokak yoniinde iki adet ATM Makinas1 yer almaktadir. Dosemeler dogal granit kapli, duvarlar
saten boyalidir. Tavanlar al¢1 asma tavan lizeri spot aydinlatmalidir. Kat briit 124 m2 alana sahiptir.

1.Normal Kat:Banka katidir. Yonetici ve ticari krediler kat1 olarak diizenlenmistir. Yonetici

odas1 disindaki diger alanlar da algak bolmeli masali ofis diizeni mevcuttur. Dosemeler dogal
granit kapli, duvarlar saten boyalidir.Yonetici odas1 dosemesi lamine parke kaplidir. Tavanlar alg1
asma tavan tizeri spot aydinlatmalidir. Kat briit 130.37 m2 alana sahiptir.

2. Normal kat:Banka katidir. Bu katta ayrica iki adet wc hacmi, sistem odasi, mutfak boliimii
yer almaktadir. Wc lavabo yer dosemesi seramik, duvarlari fayans kapl, diger alanlarin duvarlari

saten boyalidir. Kat briit 130.37 m2 alana sahiptir.
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4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu cevre igerisinde yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Yerinde yapilan incelemede taginmazin insaatinda

kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi dikkate alindiginda sinifinin 3B olacagi kanaatine varilmigtir.

4.6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :

-Fatih c¢arsi merkezinin en hareketli akslarindan olan Macar Kardesler Caddesi’nin ticari
hareketliligin yogun oldugu bir noktasinda yer almasi,

- Bir ¢ok banka subesinin ayni noktada yer se¢gmis olmasi,

- Is¢ilik ve yap1 kalitesinin ¢evre binalara oranla daha iyi olmast,

- Kdse konumda yer almasi,

- Diikkan cephelerinin genis olmasi.

Olumsuz Etkenler :

- Otopark sorunu.

4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar ve Nedenleri
Degerleme ¢aligmasinda Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma yontemi ve Maliyet

Olusumlar1 Analizi uygulanmstir.

4.7.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklasimi:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulagilir.
Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul

edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.
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Baz1 gayrimenkuller oOzellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diisiinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oranmi ile gayrimenkuliin

bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakli Kalir.

4.7.B. Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tiizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi gbz Oniine almir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklagimiin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise,
“Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri
vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.7.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan
ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiytikliik,

imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa
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degeri yaklasimi; yaygin ve karsilagtirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen
metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak
temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanur.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satilmis — satisa
arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilagtirma

ve Maliyet olusumlar1 yontemi uygulanmustir.

4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Degerleme islemi cins

tahsisli bir tasinmaz1 kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi uygulanmamastir.

4.10. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Konu miilkiin nakit/gelir akimlar1 analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu yontem

kullanilmamustir.

14

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

4.11. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerleme islemi cins tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Maliyet yontemi arsa ve
iizerindeki binanin amortisman bedeli diisiilmiis olan maliyet degeri toplamidir. Degerleme

isleminde bu yontem kullanilmistir.

4.12. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Gayrimenkuliin tlizerinde bulundugu caddede degerleme konusu gayrimenkule emsal
olusturacak satilmig/kiralanmis ve satiga/kiraya arz edilmis benzer gayrimenkullerin bilgileri

asagida verilmistir.

Emsaller:
1. Mavia Gayrimenkul/Ayla Hamim: 0 212 532 59 38
-Taginmaz ile ayn1 cadde lizerinde yer alan 128 m2 oturumlu, 6.5 katli, toplam 832m2

kullanim alanli bina 1.5 ay 6nce 3.500.000$ bedele satilmis. Diiz giris olan tercih edilir ditkkkanin
cephesi de yaklasik 6.00 metre olarak ifade edilmistir. 3.500.000$=6.230.000TL=(m2=7.487TL)

2. Mavia Gayrimenkul/Ayla Hamim: 0 212 532 59 38
Tasinmazin yer aldigt Macar Kardesler Caddesi ilizerinde tasinmaza ¢ok yakin mesafede

bulunan degerlemeye esas tasinmaz gibi basamakli girisi olan 103 m2 oturumlu, 5 katli, toplam 515

m?2 alanli igyeri 6 ay 6nce 1.950.0008 bedele satilmis. 1.950.000$=3.471.000TL (m2=6.740TL)

2011 y1l1 sonunda emsal taginmaza 2.250.000$ bedel istenilmekteydi.

3. Mavia Gayrimenkul/Ayla Hanim: 0 212 532 59 38

Fevzipasa Caddesi’'nde 2 katli, toplam 110m2 alanli magaza 680.000TL bedele satilik.
(6181TL/m2)

4.Cigdem Emlak: 212 458 58 11-0 530 209 74 74—

Degerlemeye esas tasinmazdan ileride Fevzipasa Caddesi’nin en iyi yerinde, konum olarak
degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok iyi lokasyonda, yaya trafiginin yogun oldugu kesimde, 25m2

girig, 25m2 bodrumu olan 50m2 alanl diikkan 2.000.000TL bedelden satiliktir. 40.000TL/m2
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5.Bodurlar Insaat Emlak: 212 632 25 48 - 0 555 802 56 16

Fevzipasa Caddesi’nde toplam kullanim alan1 350m2 olan 3 katli magaza 3.000.000€ bedele
satilik. 1€=2.30TL=6.900.000TL=19.714TL/m2

6.Turyap Bayrampasa Temsilciligi: 212 544 44 26- 0 532 376 02 39

-Tasinmazin devaminda yer alan Fevzipasa Caddesi’nde 20 m2 diiz girisli diikkan

685.000TL bedele satilik. (34.250TL/m2)

BOLUM 5 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

5-1 Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi ve iliskilendirilmesi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmig — satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilagtirma ve
Maliyet Olusumlart yontemi uygulanmistir. Konu miilk tapuya “ kargir banka binas1” olarak
islenmigtir. Banka subesi olarak kullanilmaktadir. Mevcut haliyle en etkin ve verimli kullanim
durumunu yansitmaktadir. 15 Eyliil 2000 tarih ve 2-41-2000 sayil1 Yapt Ruhsati, 12.06.2001 tarih,
3461 sayili Yapr Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir. Yap1 Kullanma Izin Belgesi’nde, bodrum
katta kazan dairesi, depo, bankaya ait mahal, zemin katta banka, 1., 2. normal katlar ise bankaya ait
mahaller olmak {izere toplam 508.74 m2 alanli olarak goriilmektedir.Bina mevcut hali itibariyle

resmi evraklari ile uyumludur.

Yapinin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde bulunmasinda sermaye pivasasi hiikiimleri

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama yoktur.

5-2 Nihai Degerleme

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktorler dikkate alinmig, miisteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis, tiim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de

yararlanilarak nihai degere ulagilmistir.

16

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

Tamami Vakif Finansal Kiralama A.S.’ye ait olan Istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti

Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde ‘kargir banka binasi’ vasfiyla kayith tasinmazin degerinin;

1-) Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

Alam M2 Birim Degeri Hissesi Tamaminin Degeri
508,74 m2 6.500TL/m2 Tam 3.306.810TL

2-) Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

Alan1 (m2) | Birim Deger (TL/m2) Toplam Deger (TL)

Arsa Degeri 124 18.000 2.232.000
Bina Degeri 508,74 565 287.438
Amortisman(%15) -43.116
(Bina Degeri Uzerinden)

Serefiye/Uygunlastirma 823.678
Degeri

TOPLAM DEGER 3.300.000

Olarak iki farkli yontem ile hesaplanmis, sonug olarak degerleme konusu tasinmaza KDV
(Katma Deger Vergisi) hari¢; 3.300.000TL(U¢MilyonUcYiizBinTiirkLiras1) deger takdir
edilmistir.

KDV Dahil Degeri; 3.894.000TL/(U¢MilyonSekizYiizDoksanDértBinTiirk Lirast)’dir.
Taginmazin Sigorta Degeri; 508,74 m2 x 565 TL/m2=287.438 TL
(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 1,78.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Ayse Sevim OZAR Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
Sorumlu Degerleme Uzman1 Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Mimar Cevre Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 401614 SPK Lisans No: 400191
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EKLER

Tasinmaza ait fotograflar,

Tapu Senedi,

Tapu Miidiirliigii’nden alinmis takyidat yazisi,
Resmi Daire’lerden temin edilmis belgeler,
(Ruhsatlar, imar Durum Belgesi, Kat Planlari)
Sorumlu Degerleme Uzmanlarina ait Lisans Belgesi.

TASINMAZ iCiN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGIiLi BiLGI

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden Sorumlu
Tarihi Tarihi Degeri Sorumlu Degerleme | Degerleme Uzmani
(KDV Haric) Uzmani
01.12.2011 19.12.2011 | 2.900.000TL Ayse Sevim OZAR Fazilet GUNES AKKUS
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 400191
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Takyidat Bilgisi
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Imar Durum Yazist

- = s
el g
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI . L .
Imar ve Sehireilik Mudurloga ISTANBUL
2012
Sayl : M.34.06,FAT.0.21- 21010 Ref.572589 GD.8894 cod 2012
Konu : imar durumu
1 7 Ak 2012

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
GENEL MUDURLUGU

ILGI: 09.11.2012 tarih, 621 sayih yazimz,

Fatih ilgesi, Ali Kugeu (Kwmasti) Mahallesi, 2123 ada. 9 parsel sayili yer Istanbul IV
Numaral, Istanbul 1 Numarah Yenileme Alanlari, Istanbul 11 Numarah Yenileme Alanlar Kiltir
Varhklannt Koruma Bilge Kurullarinca uygun bulunarak Biiyiikgehir Belediye Bagkanhiinca
04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik. 1. Derece
Arkeolojik Sit Alam: [/1000 dlgekli Korume Amagh Uygulama imar Planinda; 3. Derece Koruma
Biilgesinde ve 3. Derece Ticaret Alarunda Kalmakta olup. H: 9.50 m. irtifa almaktadir, Eski eser
etkilegiminden dolay: Koruma Kurulundan gérils alinmadan uygulama vapilamaz.

Bilgilerinize arz ederim.

—

] Rcﬁ_‘ ST
_____—:l_tIl_.wi‘\Te?éh: ilik Md.

Haca Oveyz Mah.Adnan Menderes Bulvar-Vatan Cod.No:54 Fatib IST. Aynintil: Bilgi: Miamar G.KURT Mimas
Telefon : 0212453 14 53 Dathili : 1295 FFax : 453 14 82
cposta ; gulaykurt@iatib,bel.or Elektronik ag : www. fatih.belir
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FOTOGRAFLAR

Macar Kardesler Caddesi
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Macar Kardeslanden Binaya Bakis
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Macar Kardesler Caddesi

25

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Macar Kardesler Caddesi diger yone bakis
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Zemin kat miisteri holii
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1. Kat Yonetici Odasi ve Agik Ofis Sistemi
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Ana merdivenler

Binanin Hulusi Noyan Sokak ¢ikis1

29

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

2.Kata Genel Bakis

Son kata ¢ikis
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Hacimleri

Ortak WC/ Lavao
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Ortak WC/ Lavabo Hacimleri

Zemin kattan katlara ¢ikan ara merdiven
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PROJELER:

Proje kapagi
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Vaziyet Plani
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2. kat plani

1. kat plan1
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Zemin kat plani

Cati1 kat plani
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Kesit

On Cephe
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Yan Cephe
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 31.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ayse Sevim OZAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi@ Lisansint almaya hak kazanmistir.
'

A bt

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011

No : 401614
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ao,

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS|
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth ; 12.04.2004 No: 400191

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Buiunanlar Icn Lisanslama v Sicil Tutmaya liskin Eszslar Haklanda Teblig " uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmanli Lisansum almaya hak kazanmugtr.

fliay ARIKAN :5‘:} : Mislim DEMIRBILEK
GENEL SEXRETER V. . AF BIRLIK BASKANI
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