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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESINiIN
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BILGI

26.12.2011
2011_300_05_03

Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Asmalimescit Mahallesi,
Istiklal Caddesi Isveg Sokadi, 1 pafta,

310 ada, 1 parsel no'lu; 2.642,50 m2 arsa alanl
“Apartman, Yazihane, Magazalar” nitelikli
gayrimenkulde

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
mulkiyetindeki 540/3600 hissenin adil piyasa
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans N0:401040
Dederleme Uzmani
Isletmeci/Kontrol&r

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

07.12.2011
14.11.2011
2011_300_05

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

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 gsekilde
hazirlanmigtir.

13.12.2010 tarihli, 2010_300_06_03 nolu raporda
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ye
ait 540/3600 hisse dederi

KDV Harig;
6.585.000TL(Altimilyonbegylizseksenbegbin Tirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_003 no.lu raporda
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."ye
ait 540/3600 hisse degeri

KDV Harig; 6.545.000 TL(Altimilyonbesyuzkirkbesbin
Tark Lirasi)‘dir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
Tepelistii/UMRANIYE/ISTANBUL

: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S

Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk
Sokak No:17 Kat:17 D:42 Sigli 34360 Istanbul

Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Asmalimescit Mahallesi,
Istiklal Caddesi isveg Sokadi, 1 pafta,

310 ada, 1 parsel no'lu; 2.642,50 m2 arsa alanl
“Apartman, Yazihane, Madazalar” nitelikli gayrimenkulde
Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.
mulkiyetindeki 540/3600 hissenin adil piyasa

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri
tarafindan getirilmis bir sinirlama bulunmamaktadir.
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NARMAN E HAN GAYRIMENKUL YATIRIM olTAKlIGI AS.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA
ILISKIN BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmaz (Narmanli Han), istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, istiklal
Caddesi tiinel kisminda, Isveg Baskonsoloslugu karsisinda, Ziraat Bankasi Sanat Galerisi bitisiginde yer
almaktadir. Galata Antik Otel ve Beyodlu Belediye Binasi'na 118 m mesafededir. 3 yola cephesi
bulunmaktadir. (Istiklal Caddesi, Miieyyet Sokak, Sofyali Sokak). Metro ve tramvay duradina ylriime
mesafededir. Istiklal Caddesi, istanbul'un en eski semtlerinden biri olan Beyoglu'nun merkezi
saylilabilir. Cadde boyunca madazalar siralanmaktadir. Alisveris icin ideal bir mekan olmanin yani sira
sinemalar, kitapgilari, sergi alanlari, tiyatrolari ve mevcut mimarisi ile bir kiltir merkezidir. irili ufakl
kitapgilar, sinemalar, barlar, kafeler, eglenilebilecek cok sayida mekani da icerisinde barindirmaktadir.
Cadde, pnomatik dubalarla arac trafigine kapatilmis ve cadde boyunca nostaljik tramvay hizmeti
sunulmustur. Sirktlasyonu yodun olan cadde, eglence-turizm- ticari fonksiyonlu olarak geligsmistir.
Istiklal Caddesinde; Tiinel-Galatasaray Lisesi arasi ve Galatasaray Lisesi-Taksim arasi olarak ayrim
yapilabilmektedir. Galatasaray Lisesi-Taksim arasi insan sirkiilasyonu daha yodun oldugundan
tasinmazin bulundudu tiinel kismindan yaklasik olarak %15-20 daha degerlidir. Istiklal Caddesi'nin
(Tasinmazin bulundugu kisim) ttinel kisminda, 6nceki yillarda sirkilasyon daha az iken, Gloria Jeans,
Starbucks gibi kahve zincirlerinin gelmesi ve edlence mekanlarin artmasi, insan sirklilasyonunu bu
kisimda da arttirmistir. Teknik altyapisi tamdir. Egitim, saglik, kamu ve her turli sosyal donatiya
yakin konumdadir. Sishane metro istasyonuna yaklasik 30 metre mesafededir. Istiklal Caddesi'nin
glinlik yaklasik 1.000.000 ziyaretgcisinin oldugu dusunilmektedir.
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Sishane Metro Duragi 30 m | Atatiirk Kopriisii 790 m
Kabatas Iskelesi 1.620 m | Galata Kopriisii 800 m
Taksim Meydan 1.280 m | Bogazigi Kopriisii 5.200 m
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmaz;
Istanbul 1li, Beyoglu Iilcesi,
Asmalimescit Mahallesi, 1 pafta,
310 ada, 1 parselde, 2.642,50
m2 yUzOlgimli arsa Uzerinde
bulunan; apartman, vyazihane,
madazalar olarak tapuya kayitl,
tarihi Narmanlhi Han (Narmanh
Yurdu) olarak bilinen tescilli
binadir.

Narmanl Han Insa tarihi: 1843
Mimari: Italyan mimar, Giuseppe
Fossati

1800°1G  yillarin  sonlarinda Rus
Elciligi'nin hizmet binalan olarak
insa edilen Narmanh Han, 20.
yuzyill baslarina kadar cesitli
eklemelerle genigletilmistir.
1933'te Narmanl ailesine satilan
binalar, daha sonra madaza, biiro,
konut ve sanat atdlyesi olarak
kullaniimigtir. Binada  yasamis
olanlar arasinda Ahmet Hamdi
Tanpinar, Aliye Berger ve Bedri
Rahmi Eyliboglu gibi sanat ve
yazin hayatinin Unlu isimleri de yer
almaktadir

Han'in Istiklal Caddesi'ne bakan kismin zemin kati ile Han giris kismi mevcutta tadilati
yapilmis ve kiraya verilmistir, geriye kalan kisimlar harap vaziyettedir. Koruma
Kurulu’nun, izin verdigi olciide, yeniden insa veya esasli tadilatin yapilmasi
gerekmektedir.

Han 5 bloktan olusmaktadir. 3 yola cephesi bulunmaktadir.

A-Blok, Istiklal Caddesi, B-Blok Miieyyet Sokak, C-Blok Sofyali Sokak cephelidir.

D-Blok yan parseldeki tasinmaz ile bitisik, E-blok avlu igerisine bakmaktadir.

3 cepheden de Han’a giris bulunmaktadir.(mevcutta girisler kapatiimistir.)

Hanin girisi A Blok’ta bulunan ve Istiklal Caddesi ile avluyu birbirine baglayan kapi ile
saglanmaktadir.

5 bloktan olusan Han, toplam kapali alani 5.557,70 m2’dir.

Yigma kagir tarzinda insa edilmistir.

Tasinmaz topografik yapi itibari ile diiz bir parsel lzerinde konumlanmis olup 2. derece
deprem bélgesi igerisindedir.
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ic Mekan Ozellikleri:

A-Blok

. A Blok: Istiklal Caddesi’ne yaklasik 41 m
cepheli olan bloktur. Bloktaki diikkanlarin
blylk bir bolimu halen kullaniimaktadir.
Blogun ortasindaki avlu ile Istiklal
Caddesi’'ni birbirine badlayan han giris
kapisi bulunmaktadir. A Blok; kismi
bodrum + zemin + ara kat + 1 normal
kat + gati katindan olusmaktadir.

. 180 A kapi no’lu dikkan; hediyelik esya
madazasi, 180 B kap! no’lu dikkan Bota
Ayakkabi, 180 C kapi nolu bakalit kepenk
ile kapatilmis ve atil durumdadir.180 D
kapi no’lu dikkan SNR Aksesuar (gumuscu), 180 E kapi'nolu dikkan han girisi igerisinde
yer alan biife, 180 F kapi no’lu diikkan istiklal Eczanesi olarak faal durumdadir. 180 G
kapi no'lu dikkan bakalit kepenk ile kapatiimis ve atil durumdadir. 180 H kapi no'lu
dikkan Aba Giyim Madazas! olarak faal durumdadir. 180 B ve 180 C kapi no’lu
dukkanlar arasindan 180 kapi no’su ile A Blok normal kat giris kapisi bulunmaktadir.
Giris kapisi faal olup, merdivenlerde ara kat seviyesinde 1 adet saatgi bulunmaktadir.
Blogun 1.normal katinda ise sadece faal olarak 1 adet terzihane bulunmakta olup, geri
kalan kisimlar atil durumdadir.
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B Blok: Mieyyet Sokak’a (eski adi ile isve¢ Sokak) cepheli bloktur. Blok; kismi bodrum + zemin +ara
kat + 1 normal kat + cati katindan olusmaktadir.

2, 4A ve 4B kapi no’lu dikkanlar kepenkleri kapali ve atil durumdadir. 4C kap! no’lu dikkan ve 4D
kap! no’lu diikkan kepenkleri kapali ve atil durumdadir. Avlu kismina bakan cephede 7/6 no’lu B Blok
girisi ile 7/6A, 7/6B, 7/6C ve 7/6D no’lu dikkanlar atil durumdadir. Blogun normal kati ve geri kalan
kisimlari atil durumdadir.

C Blok: Sofyali Sokak’a cepheli bloktur. Blok; kismi bodrum + zemin + kismi ara kat + 1 normal
kattan olusmaktadir. Blok tamamiyla atil durumda olup, dikkanlar ve katlar kullanilmamaktadir.
Blokta 7/7D kapi no’lu, 7/7C kapi no’lu, 7/7B kapi no’lu, 7/4 kapi no’lu ve 7/1A kapi no’lu dikkanlar
kepenkleri kapal ve atil vaziyettedir. Avlu kismina bakan cephede 7/1 no’lu C Blok girisi ile, 7/1B ve
7/7A no’lu dukkanlar atil durumdadir.

D Blok: Komsu parsele cepheli bloktur. Blogun bly(ik bir kismi atil durumdadir. Blok; kismi bodrum +
zemin + 2 normal kat + cati katindan olusmaktadir. Blogun i¢ avluya bakan 7/2A, 7/2B, 7/2, 7/3A ve
7/3B kapi no’lu diikkanlar ve girisler kapali ve atil durumdadir. 7/2C kapi no’lu dikkan Seref Ozalit
kapanmistir. 7/3 kapi no’lu D Blok girisi faal durumdadir. Blogun diger kisimlari ve katlar atil
durumdadir.

E Blok: han igerisindeki avluda insa edilmis bloktur. Blogun zemin kati, han yénetimi ve Beyodlu 2.
Noteri olarak kullaniimaktaydi. Mevcutta atil vaziyettedir. Blok; kismi bodrum + zemin + 1 normal kat
+ cati katindan olusmakta olup, atil durumdadir.
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NARMANLI HAN

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

1 PAFTA 310 ADA 1 PARSEL ' _ '

iLi : |[ISTANBUL

ILCESI : |BEYOGLU

BUCAGI -

MAHALLESI : |ASMALIMESCIT

SOKAGI : |ISTIKLAL CAD. ISVEC

SINIRI : |PLANI GIBIDIR

PAFTA NO 1|1

ADA NO :]310

PARSEL NO |1

YUZOLGCUMU :12.642,50 m2

NITELIGI : [APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR

YEVMIYE NO :|3537

CILT NO 1|1

SAHIFE NO 11143

HISSE
HATIRA TUNA NARMANLI 85|/ | 3600
YAPI KREDI KORAY GYO |540(/|3600
HUNKAR BILGE ALKOR 340/ | 3600
IBRAHIM HILMI NARMANLI 255(/ | 3600
ZELIHA LEYLA KOTAN 255|/ | 3600
ABDULEHAT GERAY BILIMER | 170|/ | 3600
SITKI HALUK NARMANLI 61|/ | 1200
HALIL FAHRI NARMANLI 89|/ | 1200
MALIK : |AYSE HALE BOZKURT 91(/| 1800

ZEYNEB HUMA NOYAN 91(/| 1800
HATICE ULKER GERMEN 91(/| 1800
FATMA INCI BILIMER 91(/| 1800
AMINE NUR ARIKLI 91(/| 1800
SAIME NiLUFER iKiz 17(/| 540
LEYLA YASEMIN iKiz 17(/| 540
AZiZE ASLI GULTEN 17|/ | 540
BIHTER AKSOY 17|/ | 240

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Tok +50 Zi6 530,33 51-52 11

Faks: +90 216 412 50 48
E-Mail: info@vektorgd.com
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Gayrimenkul Degerleme A.§.

YAPI KREDI | KORAY

o NARMAN E HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR

[ TASINMAZ BILGILERI

Zemin Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel : 3on

Zemin No : 21219840 Yilzolglim 1 264250 m2

117 lige : ISTANBUL/BEYOGLU Ana Tas, Nitelik : APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR

Kurum Adi : Beyoglu T™

Mahalle / Koy Ady : ASMALIMESCID Mah.

Mevkii : ISTIKLAL CADDES|

Cilt / Sayfa No 1143

Kayit Durum 1 Akl J
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
s/BA Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan  KORUNMASI GEREKLI KOLTOR VE TAHIAT VARLIGIDIR 24,06,1986 - 3
2039SAYILI

Beyan  ESKIESERDIR 23,06,1988 TARIH 2937 SAYILI -
Beyan  KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR 06,12.2005 - =

SAYILI 4483
| MULKIYET BILGILERI I
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
(48771186 HATIRA TUNA NARMANLI : ALTSERAFETTIN Kizs 8573600 62,39 Ipka (Kalan) - Toplu Vet .-
Sayisallagtima - 15/0672001 - 3537-
[S/BA Aciklama Malik / Lehdar E Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev, I

Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELER| %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
AADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIAS.
10 / 3600

3 Satig - 15/06/2001 - 3537- .-
ANONIM SIRKETI

S/BiA Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
iLE sl YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/0672001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIAS
Serh htiyati Tedbir: BEYOGLU 2. ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 17/0672008 tarih 17/06/72008 - 6000 -
2008/269 sayili Mahkeme Muzekkeresi I yazilan ile (Agklama: - )
3877 AR BILGE “ME i 3307 3600 349,57 Tpka (Ralan) - Tophi Veri s
Sayisallagtirma - 15/0622001 - 3537-
[smi Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Parihy Vey.
Serh TOM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 E B A
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HAS “RININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM )
L‘ﬂ? MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. INE SATIS VAAD] SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI AS.
: A1 HUSE S A pka (Kalan) - Toplu Vert

Sayisallagtirma - 15/062001 - 3537-

Rapor Tanhi / Saati - 07122011 1555

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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Gayrimenkul Degerleme A.§.

NARMAN LI HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

o1

FS L

v

Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
1-3536 - ‘

Malik/ Lehdar

LARIN ME SILIGH
LERE TOPLAM %60 AR HAS! ININDE YAPI KRI‘DI KORAY GAYRI
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGE A $. LEHINE SATIS VAAD! SERHI 15.06.2001 YE!

REDIKORAY GAYRI
MENKUL YATIRIM
3536 ORTAKLIGI A

(Kal . o
Sayssallagtirma - 15062001 - 3537
Aokl Malik/ Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev, =)

ERIKESIN %33 KAT KARSILIGE YAPI KRED] GA' 2001 - 3: - ’

YAP! KREDI KORAY (MVRI MENKUL YATIRIM
§ VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIAS.

M HISSE LARIN MEVC 3 ERININ
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININ|
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATI:

a (Ralan) = Toplu Veri
Sayisallagtirma - 15062001 - 3537

s "i"‘"-' Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
1 m’wmm_wmm{

ARLARIN MEVCUT HISSE ARSILI KREDIKORAY GAYRI 1 1-3536 - l

ISSE 3
ounAx OZERE TOPLAM %60 AR HASSE INDE YAPIKREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A § T1$ VAADI SERHI 15062001 YEV:3536 ORTAKLIGIA'S.

1 MIMI / Lcidlr

IN %27 SERTKESIN
RININDF YAPIKREDI KORAY GAYRI \ILNKUI VAT!RIM
DI SERHI 15.06.2001 YEV:. )5!6 ORTAKLIGI A,

OLMAK uu.m- TOPLAM %60 AR HASSFL
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A $. LEHINE SATIS V.
TCFATRTNARMANII - TTUSEVIN AVNT Ogl

Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev, ]
X SILK u RAY GAYR! -
DI KORAY GAYRI  MENKUL YATIRIM
VAADI SERHI 15.062001 YEV:3536 ORTAKLIG A

Malk / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev,
[SSEDARLARIN MEVCUT HISSELER 7 SERT KESIN %33 KAT RARSILIGH REDI KORAY GAYR =
()LMI\.K UZERE TOPLAM %60 AR mssummmm-. YAPIKREDI KORAY GAYRI  MENKUL YATIRIM

/ MENKUL YATIRIM ORTAXL IGIA.

. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI AS.
TVETIBI K 5171800

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev. =]
M HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELT: %027 SERTKESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI -
OLMAK OZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06. 2001 YEV:3536 ORTAKLIGI A S. PP i
: e AN
3 ve 'y

Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
Serh UM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERTKESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI RORAY GAVRI  15/06/:2001 - 3536

OLMAK OZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. LEHINE SATI§ VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI AS.

Rapor Tarshi / Saati 07122011 15:55

LY
CIEAL T30 et ¢ Doy - 310772000 - SAR0C e 45 |

s Agikdai 2 Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye TebaSehen - Tarn Ve, |
mmﬁmmms SUCIRININ 9237 SERTRESIN %33 RAT KARSILIGH VAP KREDI KORAY GAYRI 1 S0M3001 < 3536 - l

(llm UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KRED! KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
YA ﬂRIM ORTAKLIGI A ? IJ'IIlNl" SATIS VAADI §!‘.KIII 15.06.2001 \I V 1536 ORTAKLIGI A§
LLAI Satiy 4

Malik / Lehdar Tarih - ¥
SER AT KARS APLRRED GAYRT 1

RlNlNl)l YAPIKREDI KORAY GAYR] MENKUL YATIRIM

ADI SERHI 15.06.2001 YEV-3536 ORTAKLIGIA S

Terkin Sebebl - Tarih - Yev.

LARIN M| 5!
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HAS
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. 1

Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye
E RININ %27 SERI RESIN 5233 KAT KA SILIGE YAPIKREDI KORAY GAYRI | 001 - 35,
OLMAK UZERE uwu\\am/mm RININDE VM'I KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A $. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.062001 YEV:3536 ORTAKLIGI AS.

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
T EDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 §IR KESIN %33 KAT KARSILIG) 'l KREDI KORAY GA® 1500672001 - 3:
OLMAK Ull ERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

ME] NKUL YATIRIM ORTAAI IGIAS. LE] SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI A S.

Malik / hbdar

527 SERTRES ;
 TOPLAM %60 AR HASS rnlnmm VAPIKREDI KORAY GAVR] MEXKUL YATIRIM
__ MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A LI  VAADI SERHI 15.06.2001 YEV-3536_ORTAKLIGIA'S.

) K 40 —

S/BA Aciklama ____ Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye

Serh  TUM HISSEDARLARIN MEVCUT i %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI 1570672001 - 3536
OLMAK OZERE TOPLAM %60 AR IIAS&!:U‘RININDI- YAPIKREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIA'S.

Rapoe Tanhi / Saati 07122011 15:55

istanbul II Numarali Koruma Boélge Kurulu tarafindan kabul edilen Rélove Projesi

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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NARMANE HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

3.3.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) IiLiSKiIN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU Bihter Aksoy’a intikal etmistir. Fethiye Melike Narmanh:

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Bilgileri) 9735 yevmiye ile Saime Nilifer Ikiz’e (17/540), Leyla

12.08.2011 tarih, 3536 yevmiye ile Necle Aksoy:Hilseyin Avni
Kizi'nin 255/3600 hissesi 12.08.2011 tarih, 7658 yevmiye ile

BILGILERI Mehmet Sitki Kizi'nin 340/3600 hissesi 02.12.2010 tarih,

Yasemin Ikiz’e (17/540), Azize Ash Giilten’e (17/540) intikal
etmigtir.

B_ELEDIYE BILGILERI alaninda kalmaktadir.
. (Imar Planinda Meydana Gelen S6z konusu parsel (zerindeki yapi 13.06.1971 tarih 5899
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. H

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Beyoglu Koruma
Amacli Nazim Imar Plani’nda “Kentsel Sit Alan Koruma Amagh
Uygulama Imar Plani kapsaminda ‘Turizm+Hizmet+Ticaret’

saylll G.E.E. ve A.Y.K. karar ile korunmasi gerekli kultir
varligi olarak tescil edilmis, 09.07.2009 tarih, 2775 sayili
kurur karar ile Istiklal Caddesine bakan yapinin koruma
grubu 1,diger vyapilarin koruma gruplari 2 olarak
belirlenmistir.

Bilgiler)

istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu
Toplanti Tarihi ve No: 09.07.2009-195
Karar Tarihi ve No: 09.07.2009-2775

KARAR

© 07.07.1993 tarih 4720 sayili kurul karari ile Kentsel Sit Alani’'nda kalmaktadir.

e Tasinmaz Uzerindeki bina; 13.06.1971 tarihinde 5899 sayili kurul karari ile tescil edilmistir.

e Tasinmaz (zerindeki binanin koruma grubu; 21.06.2000 tarih 11963 sayili kurul karari ile “2.derece
“olarak belirlenmistir.

e Tasinmaz igin hazirlanan Avan Proje, 16.08.2000 gin ve 12105 sayili kurul karari ile onaylanmistir.

e Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin 31.05.2005 tarih ve 01/501 sayili yiiriitmeyi durdurma kararina
istinaden 11.07.2002 tarih ve 14138 sayili kurul karari ile 21.06.2000 tarih ve 11963 sayili karara
islem yapiimamasi karari alinmistir.

e Istanbul 1 Nolu Koruma Kurulu’nun 08.10.2003 giin 15420 sayili kararinda belirtildigi (izere,
“tasinmaz ile ilgili Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nce alinan 28.02.2003 giin ve 2003/163 sayili kararin
uygulanmasina réléve ve grup karari konusunun ise Istanbul 3.idare Mahkemesi'nce iptal edilen
kurulun 21.06.2000 giin ve 11963 sayili karari ile onayl roléve ve detaylari kurul dosyasinin
mahkemeden iadesini takiben degerlendirilebilecedine karar verildi” denilmektedir.14.01.2009 tarih
ve 2322 sayill karariyla rélbéve ve analiz paftalari uygun bulunarak grup tayininin sistem detaylarinin
getirilmesinden sonra degerlendirilebilecegi belirlenen Narmanl Hani’‘nin (Narmanli Yurdu)detay
cizimlerini ileten 25.02.2009 tarih ve 470 sayiyla kayitl,A-blogun anitsal degerinin diger bloklardan
farkli oldudunu belirterek bu durumun grup tayini yapilirken g6z &énine alinmasini isteyen
17.03.20009 tarih ve 652 sayiyla dilekceler okundu, ekleri incelendi, gériismeler sonucunda;

e A-blok koruma grubu I, diger yapilarin koruma gruplarinin II olarak belirlenmesine,
sistem detayi1 ve nokta detaylarinin uygun bulunduguna karar verildi.
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YAZILI IMAR DURUMU

W

SELEDIYES) TG
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligii 23 e 21
: ~op ./l 2011
SAYI :M346BEB36/2011-13198 &B. 6050 G- 13127
BIRIMi  :Yap: Ruhsat Sefligi G ~ 13263
KONU : 310 ada, 1 parsel.

YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORT.A.S.
Elit Residence 19 Mayis Cd. ismet Oztiirk Sk. No:17 K:17 D:42 SiSLi

ILGI: 15.11.2011 tarih ve YKK/310 sayih yazinz.

Beyoglu, Asmalimescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, 310 ada, 1 parsel sayih yer
07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karar ile Kentsel Sit Alam ilan edilen alanda kalmakta
olup, 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Uygulama
Imar Planinda Turizm+Hizmet+Ticaret alaninda kalmaktadur.

Soz konusu parsel tizerindeki yap1 13.06.1971 tarih ve 5899 sayili G.E.E. ve A.Y.K.
karan ile korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmig, 09.07.2009 tarih ve 2775
sayili kurul karan ile istiklal Caddesine bakan yapin koruma grubu I, diger yapilarin
koruma gruplar II olarak belirlenmigtir.

Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamast

yapllacagl hususunu bllgllel inize rica ederim.
%W\
han

|
|

Belediye Bagkan a.
‘ Teknik Bagkan Yardimcisi
I

Sahkuly Mah, Megrutiyet Cad. No: 121 34430 §ighane - Beyodlu / Istandul
Tek: 444 0 160 www.beyoglu.bel.tr
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3.4. TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGI BiR
TAKYiIiDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Beyoglu Tapu Sicil Midiirliigii'niin 07.12.2011 tarihli yazili takyidat bilgileri
(310 ada 1 parsel)

REHINLER BOLUMUNDE:

Rehin yok.

SERHLER BOLUMUNDE:

e TUm hissedarlarin %?27'seri kesin %33 kat karsilidi olmak lizere %60’ar hisselerinde Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’lerin satis vaadi serhi (15.06.2001 tarih 3536
yev.) .

< ***Thtiyati Tedbir: Beyoglu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 17.06.2008 tarih

2008/269 sayili, Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilani ile.
BEYANLAR:

> Korunmasi gerekli klltlir ve tabiat varlididir. (24.06.1986 tarih 2039 sayih)
> [Eski eserdir. (23.06.1988 tarih 2937 sayil)
> Korunmasi gerekli taginmaz kultir varlididir. (06.12.2005 tarih 4483 sayih)

***fhtiyati Tedbir Konulmasinin Nedeni: istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi, 1
pafta, 310 ada, 1 no.lu parselde bulunan Narmanl Han isimli gayrimenkul tGzerinde arsa payi karsiliginda
insaat yapilmasi konusunda, yiiklenici YKK(Yapi Kredi Koray) ile bu tasinmazin mal sahipleri arasinda,
Besiktas 11. Noterligi'nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu “Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Hissesi
Karsiliginda insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sozlesmesi” yapilmistir. Narmanli Han mal sahipleri (14 kisi), ifa
imkansizligi ve temerrit iddialariyla YKK'ya karsi 11.06.2008 tarihinde Beyoglu 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 2008/269 E. sayili dosyasi ile dava agmislardir. Davacilar dava agarken, “gayrimenkuliin
15/100 hissesinin davali (YKK) adina olan tapu kaydi izerine ihtiyati tedbir konulmasini” da talep
etmislerdir.

Mahkeme, ihtiyati tedbir sartlarinin olustugunu kabul ederek, 12.06.2008 tarihli ek kararla, davacilar
vekilinin talebinin kabuliine, Beyodlu, Asmalimescit Mahallesi, Istiklal Caddesi’nde bulunan 1 pafta, 310
ada, 1 parsel sayili tasinmazin daval sirket adina kayith 540/3600 (15/100) pay! lizerine ihtiyati tedbir
konulmasi seklinde karar vermistir.

Dava dosyasl isbolim itirazi nedeniyle Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’ne génderilmis olup, bu
mahkemenin 2008/362 E. sayili dosyasi tizerinden devam etmistir.

Yapi Kredi Koray GYO hissesi lizerinde “ihtiyati tedbir” serhi bulunmaktadir.

Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi karari ile Narmanh Han'la ilgili mal sahipleri tarafindan ,Yapi Kredi
Koray’la yapilmis olan gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesinin
feshi,tapu ve tescil -terkin iptalleriicin, istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile
acilan dava temyiz yolu agik olmak Gzere Yapi Kredi Koray GYO aleyhine sonuglanmis olup sirket 23

Kasim 2011 tarihinde temyiz basvurusu yapmistir.Sirketin beyani asagida 3.4.2 boliminde oldugu gibi
verilmistir.

3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

Yap! Kredi Koray GYO hissesi Uzerinde “ihtiyati tedbir" serhi bulunmaktadir.
Beyogdlu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi karari ile Narmanli Han'la ilgili mal sahipleri tarafindan ,Yapi
Kredi Koray’la yapilmis olan gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi
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sézlesmesinin feshi, tapu ve tescil -terkin iptalleri icin , Istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde,
2008/362 Esas No ile acilan dava temyiz yolu acik olmak lzere Yapi Kredi Koray GYO aleyhine
sonuclanmis olup, sirketin konu ile ilgili vermis oldugu beyan asadidaki gibidir.

“Dava dosyast isboliimii itirazi nedeniyle Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 'ne génderilmis
olup, bu mahkemenin 2008/362 esas no’lu dosyasi iizerinden devam etmekteydi. 11 Kasim 2011
tarihinde sirkete yapilan tebligat ile Narmanli Han'la ilgili mal sahipleri tarafindan ,Yapi Kredi
Koray’la yapilmis olan gayrimenkul hissesi karsiliginda ingaat yapimi ve satis vaadi
sozlesmesinin feshi,tapu Ve tescil ~terkin iptalleri icin , Istanbul 7.Asliye Hukuk
Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile agilan dava temyiz yolu agik olmak tizere aleyhimize
sonuglanmis olup, avukatlarimiz 23 Kasim 2011 tarihinde temyiz basvurusunu yapmislardir.’

’

Hukuki stire¢ devam etmekte oldugundan, halen portféyde yer alan tasinmazin GYO portféylinde
bulunmasinda sakinca gérilmemistir.

3.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGILi MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM iZziINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGI OLAN
TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme, proje dederlemesi dedildir.

3.6. 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 GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Yapi Denetim Yasasi geredi tescilli eski eserler yapi denetimden muaftir.
3.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLi BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN
VE SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKiN ACIKLAMA

Dederleme her hangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlari'nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de
ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan

Kocaeli'nin Karamdirsel, Gebze, Merkez ve Kandira o }F’—
flceleriyle, giineyden Bursa’min Gemlik ve Orhangazi e < 17 ey
Iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu MARM'AHA DENIZi m:uau-_ "\‘.;.;-_'.
Cerkezkdy ve Saray llcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de [5£4 0 MARMARA) “‘3:-3,"'-‘"
Vize Ilcesi topraklariyla gevrilidir. | . '*'“' s

| _ YALOVAsaug Mo = )

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

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

- 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi 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 gostermistir.

Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu énem acikca gérilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlig
acisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distidu gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégin yavaslamasidir.

2010 yilinda 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 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'li de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikgekmece,
Blylukcekmece, Arnavutkody, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Emin6énl, Beyodlu, Besiktas, Sigli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doduda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 22
Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 2011_300_05_03



"mVEKTOR

@ -

NARMANE HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

BEYOGLU iLCESi

20 Nisan 1924'te Beyodlu Belediyesi kuruldu. Cumhuriyetin ilk yillarinda Begsiktas, Sisli, Kemerburgaz'i
da kapsayan Beyoglu, 1930'da Besiktas'in ayrilmasi, 1936'da Kemerburgaz'in Eylp'e baglanmasi,
1954'de Sisli ilgesinin kurulmasiyla bugliinki haline zemin olusturuldu.

1970'de mahallelere ayrildi. 1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagh sube olarak sube mudiirlerince
ybnetilen Beyoglu, 1984'de Bliyiiksehir ve Ilce Belediyeleri icin gikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
cergevesinde yeniden yapilanarak 45 mahalleyi kapsayan "Beyoglu Belediyesi" mevcut stattstni
almistir.

Beyoglu Ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bodazinin giiney kesimi ile Hali¢ arasindadir.
Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Hali¢, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda Kagithane,
Giineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Istanbul Limani ile gevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dogal
kaynaklari yoktur. Arazi yapisi olarak engebeli bir durum arz etmekte olup, merkezi bélgedeki yerlesim
alani sik binalardan olustugu, merkezi bélge disindaki mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet
ve isyerlerinden meydana geldidi, yesil alan bakimin ise zengin olmadigi gérulmektedir.

Ilgenin yizélcimi ise 8.76 km?2 dir. Ilcede Marmara Bélgesi iklimi hakimdir.Beyoglu ilcesinin denize
yakinhigi nem oranini artirmaktadir. iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir. Yillik ortalama
yadis 639 mm.dir. Yillik yadisin 401 kis, % 21'i ilkbahar, % 11'i yaz, % 28 sonbahar aylarinda
dismektedir. Ilcenin hakim riizgarlar % 33 kuzeydogudan poyraz, kuzeybatidan karayeldir.

Beyoglu Ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim bucaklarindan
meydana geliyordu. Ancak 1930°da Besiktas ve 1954'te Sisli ilcesinin kurulmasiyla Beyodlu Ilgesini
Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970’den beri mahallelerden olusan bir yapiya
sahiptir. Istanbul’'un merkez Ilgesi olan Beyoglu ilgesinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta olup, 45
Mahalle Muhtarhidi vardir.

2000 Yili Niifus sayimi sonuglarina gdre toplam 231.900 kisilik niifusuyla Istanbul ili toplam niifusunun
% 2.33'Gn0, Turkiye toplam nifusunun % 0.34'Gnld barindirmakta ve nifus sayimina gore nufus artis
hizi %0 1.26 olmustur. Istanbul metropoliiniin merkezinde yer alan 8.76 km?2 lik ilcede km?2 ye 264
kisi diismekte, Istanbul’da km2 ye 1.922 kisi, Tirkiye'de ise km2 88 kisi diismektedir. Yogunluk
bakimindan Ulke ortalamasinin Gzerindedir. Beyoglu ile ilgili tim veriler gece nifusu(ikamet eden) baz
alinarak elde edilen verilerdir. Ancak sahip oldugu ticaret, hizmet gibi konulardaki fonksiyonlar
nedeniyle glindiz nifusu yaklasik iki milyon kisidir.

Ilge nifusunun % 85 i Tirkge dili kullaniimaktadir. Azinliklar ise % 15'i yabanci dil kullanmakta olup,
gunlik hayatlarinda da Tirkge konusulmaktadir.

Beyoglu Ilgesinde 1219 adet umuma acik dinlence ve edlence yeri, 198 otel-pansiyon, 228 is hani, 3
sauna, 29 sinema, 12 sanat galerisi, 5 tiyatro, 10 kultir merkezi, 7 sinagog, 3 havra, 44 kilise, 95
(93’G faal, 2’'si gegici kapall)) Cami, 752 dernek-vakif, 49 kitapevi-muzik market ve TRT hizmet binasi
bulunmaktadir.

Beyoglu Merkez Ilge oldujundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. Havalimani’na ulasim kesintisiz
olmaktadir. Galata Koépriisi ile Eminénii, Atatiirk Képrisi ile Fatih ilgesine 1991 yilinda Taksim, Tiinel
arasinda tramvay yapilmistir. Taksim’den Sisli'ye bagh Mecidiyekéy ve 4.Levent arasinda metro
baglantisi mevcuttur. Halig icerisinde vapur galismaktadir. ilcedeki yollarin tamami asfalttir. ilge, deniz
ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Sitlice, Kadikéy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve
Akdeniz limanlari yurt disina yolculuk yapan gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bdlgesi borg krizinin bitln dinyay! tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi tic 6nemli AB (lkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecedi tahmini
yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik bliylime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Tlrkiye icin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngoérildi. Raporda, 6zel
tiketim ve yatinmlarla 2011 vyilinda gergeklesen ekonomik blydmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiiresel ekonomik kosullarin koétilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
blylimenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk geyredinde ekonomisi en hizli bliyliyen tlke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biiyudi.
2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 bluyldlu. Turkiye ekonomisinde tiim sektorlerde biylme
gbzlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayh 6lgllen mali aracilik hizmetleri (ylzde 18,5),
mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylUzde 13) geldi. Ticaret sektorinin cari fiyatlarla baytklaga 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.
Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektoriinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektéri icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yodnelik calismalar da
yuritilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
goritlmeye baslanmis, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yénelik ilave énlemler gindeme
gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirlikli
Aylar Ortala | Aylar
ma

Agirlikl
Ortalama

Agirlikli
Ortalama

Agirhikli
Ortalama

Agirhkli

Ayl
ylar Ortalama

Aylar Aylar

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, (2011 yili 3. D6nem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii ylizde 8,3 diistii.
2011 yihinin ilk dokuz ayinda bir énceki yilin ilk dokuz ayina goére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin yuzélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disus
olurken dederinde % 3,3 artis olmustur.
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2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgiimii 82 552 433 m? iken bunun 48
011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si (%
16,7) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433 | 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193 | 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Goére Degisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganhk ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yih itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini g6stermistir. Turkiye’de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile birlikte
ekonominin daha glclenecedi beklenmektedir.

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

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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4.

3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

e Han’in, blylk kisminin, harap ve atil vaziyette olmasi

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

« Istanbul Ili'nin en merkezi yerlerinden olan Istiklal Caddesi lizerinde yer almasi,
e Toplu ulasim araglarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,
e Tasinmazin bulundudu, Tinel kisminin, yaya sirkilasyonunun 6nemli derecede artmis

olmasi
Tarihi 6zelligi bulunan Han ylGzoélgiminin blyik olmasi
Caddeye olan talebin slrekli artmasi
Teknik altyapisinin tam olmasi
Istiklal Caddesi tizerinde ve avlulu bir mimariye sahip olmasi

e Sishane metro istasyonuna yakin olmasi

4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Yapi Tarzi : Yigma kagir
Yap! Sinifi : V-D
Yapinin Yasi ;168
Yapi Nizami 1 Bitisik(Han-5 bloklu)
Kat Adedi : Kismi Bodrum + Zemin + Ara Kat + 1 Normal Kat
Dis Cephe :  Dokllmus, serpme siva
Kapali Alan (m?2) . 5.557,70 m2
Guavenlik 1 Bekgi
Asansor :  Mevcut degil
Yangin merdiveni : Mevcut degil
Su Deposu :  Mevcut degil
Elektrik :  Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon :  Sebeke

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin alansal biyuklikleri asagidaki gibidir:

A-BLOK B-BLOK C-BLOK D-BLOK E-BLOK
KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?)| |KATLAR [ALAN(M?)
BODRUM 66,10 BODRUM 151,50 BODRUM 29,80 BODRUM 158,40 (BODRUM 64,20
ZEMIN 481,70 ZEMIN 400,70 ZEMIN 423,60 ZEMIN 373,20| |ZEMIN 211,10
ARA KAT 481,70 ARA KAT 50,30 ARA KAT 41,90 ARA KAT 374,70 |ARA KAT 0,00
1. KAT 481,70 1. KAT 400,70 1. KAT 260,10 1. KAT 374,70] |[1. KAT 176,20
CATI 381,40 CATI 50,10 CATI 0,00 CATI 56,80 [CATI 67,10

TOPLAM | 1.892,60 TOPLAM | 1.053,30 TOPLAM 755,40 TOPLAM | 1.337,80] |TOPLAM 518,60

Tasinmaz toplam 5.557,70 m2 biyuklige sahiptir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90

216 520 33 51-52 26

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 2011_300_05_03



"mVEKTOR

NARMANE HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

4.5. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat kalitesi ile ilgili gorusler asadidaki gibidir.

Insaat Kalitesi Yipranma pay! yuksek

Malzeme Kalitesi : Tarihi yapi igin kullanilan malzeme(dusuk)
Fiziksel Eskime : Mevcut

Fonksiyonel Eskime | : Mevcut

Digsal Eskime : Mevcut degil

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederleme konusu Han, 5-bloktan olusmaktadir. Toplam yUzO6lcimi, teknik altyapisi, fiziksel
eskimesi, restorasyon igin gerekli olan maliyet g6z énliinde bulundurulmustur.

4.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Gelir Yonteminde kullanilan varsayimlar asadidaki gibidir.

Tasinmazin cadde Uzeri zemin ve 1. Kat kullaniminin dikkan/madaza ve Ust katlarin ise ofis olarak
kullanilacagi varsayilmistir.

e Degerlemesi yapilan tasinmaz toplam y(izélgim(i:5.557,70 m2,

e Tasinmazin restorasyon calismalarinin tamamlanma Orani- 2012:%40, 2013:%60

e Faaliyete gegecedi 6ngorilen tarih:2014

e Bosluk Orani+Genel Yonetim Gider Orani: Faaliyete gectigi ilk 2 yil %10, sonraki yillarda %8

e Istiklal Caddesi’ne Bakan A-Blok Ortalama Kira Getirisi: 170 TL/m?2

e Diger Bloklar Ortalama Kira Getirisi:80 TL/m?2

e Projeksiyon suresi: 10 yil

o Iskonto Orani:%13

e Projeksiyon siresi sonunda Kapitalizasyon Orani(Ro):%10

e Maliyet Artis Orani: %4

e Kira Artis Orani: %4

e Restorasyon Maliyeti:1.800 TL/m?2

e Gelistirme Maliyeti(multeahhit kari):Restorasyon maliyetinin yaklasik %30'u

e Bu varsayimlar kullanilarak “indirgenmis Nakit Akimlari” tablosu olusturulmustur. (4.10 bashg
altinda)
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4.8. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya 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 gelirlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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4.9.
DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. NAKIT/GELiR AKIMLARI ANALizi

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE

Asadida emsaller béliminde, kira verilerinden faydalanilarak, Bloklar konumuna gore
ortalama kira degerleri belirlenmistir. A-Blok icin ortalama kira degeri 170 TL/m2 (bodrum-
65, zemin-320, ara kat-145, 1. Kat-115, ¢ati-100), diger bloklarda ortalama kira degeri 80
TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Arsa
Yizolgima
Ada Parsel (m?2) Satilabilir Alan
310 1 2.642,50 5.557,70
GIDERLER
> Kaba insaat Maliyeti 10.003.860
Gelistirme Maliyeti(Miteahhit Kar1)%30 3.001.158
Toplam Maliyetler 13.005.018 TL
GELIRLER
Ortalama
Birim Kira Toplam Kira Toplam Kira
Blok Alan (TL/m2/ay) (TL/ay) (TL/y1l)
A-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.892,60 170 321.742,00( 3.860.904,00
B-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.053,30 80 84.264,00/1.011.168,00
C-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 755,40 80 60.432,00] 725.184,00
D-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.337,80 80 107.024,00] 1.284.288,00
E-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 518,60 80 41.488,00f 497.856,00
Toplam Gelir (TL) 614.950,00( 7.379.400,00
YKK GYO Payi 0,15
Iskonto Orani 0,13
Kapitalizasyon Orani 10%
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi

Restorasyon Maliyeti:1.800 TL/m?2

ins. Tamamlanma orani 0,40 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yillara Gore Giderler ' ——55-557 50] 8.115.131,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
maliyet artis oram
=%4 1,00 1,04
1-(Bosluk Orani+Genel
Yénetim Gider Orani) 0,00 0,00 0,90 0,90 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92
Kira Artis Oranlari(%4) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,16 1,20 1,24 1,28 1,32 1,36 1,40 1,44
Villara Gore Gelirler 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
0,00 0,00 7.172.776,80] 7.438.435,20| 7.875.295,68] 8.146.857,60| 8.418.419,52| 8.689.981,44] 8.961.543,36] 9.233.105,28| 9.504.667,20| _ 107.538.520,32
Yillik Net Gelirler -5.202.007,20] -8.115.131,23 7.172.776,80] 7.438.435,20] 7.875.295,68| 8.146.857,60| 8.418.419,52| 8.689.981,44] 8.961.543,36] 9.233.105,28| 9.504.667,20] _107.538.520,32

Gelistirme Maliyeti-(muteahhit kar): Restorasyon maliyetinin yaklasik %30’u

Maliyet Olusumlari’ndaki bilgiler “indirgenmis Nakit Akimlan” bélimiinde kullaniimistir. Projedeki alanlar dikkate alinarak birim restorasyon maliyeti 1.800

TL/m2 olarak alinmistir.
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4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE
SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degderlemesi yapilan tasinmazin bulundudu Istiklal Caddesi Uizerinde ve Istiklal Caddesi
baglantili sokak Uzerinde, tasinmaza yakin konumlu satilik ve kiraliklar dikkan ve ofisler
incelenmistir.

Tasinmazin cepheli oldugu cadde ve sokak, 2011 yili arsa m2 rayi¢ dederleri:

istiklal Caddesi: 18.693 TL

Sofyali Sokak: 10.592,70 TL

Mieyyet Sokak: 10.592,70 TL

Arsa Rayic Dederi Ile Arsa Dederi Hesaplandiginda:

Her 3 sokadin ortalamasi alindiginda bos arsa dederi:2.642,50x13.292,8=35.126.224 TL

YKK GYO A.S. 540/3600 Hissesi'ne dlisen bos arsa dederi: 5.268.933 TL

Ada Parsel Arsa Yizolcimi |Satilabilir Alan
310 1 2.642,50 5.557,70
3 Kaba insaat Maliyeti 10.003.860
Gelistirme Maliyeti(Miiteahhit Kari)%30 3.001.158
Toplam Maliyetler 13.005.018 TL
Blok Alan M2
A-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.892,60 20.000 37.852.000
B-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.053,30 9.000 9.479.700
C-Blok(B+Z+ara+1+Gati) 755,40 9.000 6.798.600
D-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.337,80 9.000 12.040.200
E-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 518,60 9.000 4.667.400
TOPLAM 5.557,70 70.837.900
YKK GYO Payi 0,15
Iskonto Orani 0,13
ins. Tamamlanma orani 0,40 0,60 0,00
Yillara Gore Giderler 2012 2013 2014
5.202.007,20 8.115.131,23 0,00
maliyet artis orani
=%4 1,00 1,04 1,08
Satis Oranlari 0,25 0,45 0,30
Yillara Gore Gelirler 2012 2013 2014
17.709.475,00 33.152.137,20 22.951.479,60
Yillik Net Gelirler 12.507.467,80| 25.037.005,97 22.951.479,60
Narmanh Han Toplam Deger(310 Ada 1 Parsel)(NBD)
YKK GYO A.S. 540/3600 Hisse Degeri(NBD)

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com

31

2011_300_05_03



NARMAN E HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

4.13. KiRA DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikteki kiralik isyerleri
incelenmistir.

KIRALIK EMSALLER

Birim Kira
Alan | Bulundugu Degeri

Tel (m?2) | Kat(Fonksiyon) Konumu (TL/m?2)
D&G Emlak- Istiklal Caddesi, tasinmaza
0216 356 20 20 60 | Zemin-dikkan yakin 416
Ding Emlak- _

Bodrum+zemin+ Istiklal Caddesi, tagsinmaza
0532 738 54 53 120 [ asma-diikkan yakin, Oda Kule civarinda, 250
Century Emlak- Istiklal Caddesi, taginmaza

1,2,3, 4,5 ve catl yakin, Galatasaray Lisesi
0532 741 67 70 | *1000 | Katlar karsisinda 41
Ara Emlak- Istiklal Caddesi, tasinmaza
0535 215 50 26 | **150 | Zemin-diikkan yakin, Tinelde 166
Gayrimenkul
Gelistirme
0542 216 95 41 60| Zemin -dikkan Istiklal Caddesi, Tiinel’e yakin 300
Gayrimenkul
Gelistirme
0542 216 95 41 1000 | Magazali tarihi bina Istiklal Caddesi, Tiinel’e yakin 109

indirgenmis Nakit Akim Ydnteminde, Kiralik Emsaller verilerinden yararlaniimistir.
A-Blok Igin ortalama birim kira dederi 170 TL/m?2
Diger bloklarda ortalama birim kira degeri 80 TL/m?2 olarak alinmistir.

Pivasa :
PIYASA VERILERI

Galatasaray Lisesi-Taksim arasindaki yerler, Galatasaray Lisesi-Tlinel arasindaki
kisimdan yaklasik %15-20 daha degerlidir.

Piyasadan Elde Cadde Uzerinde magaza ve diikkanlarin m? kira degeri: 40-150 USD arasinda
Edilen Veriler degismektedir.
Cadde uzerinde ofislerin m? kira degeri: 35-70 USD arasinda degismektedir.
Guncel emsallerde istenen kira bedellerinin aylik m? fiyat 50-70 USD araliginda
oldugu tespit edilmistir.
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4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzi

Tasinmaz, 1957 yili dncesine ait oldugundan 2981 sayili Imar Affi Kanunu gegici 2. Madde hikmi
geredince iskanl sayllmaktadir. Cins tashihi yapilmistir.

Ihtiyati Tedbir: Yapi Kredi Koray GYO ile Narmanli Han dier ortaklari arasindaki anlasmazliktan dolay!,
tapuya “ihtiyati tedbir serhi” konmustur. Serh, tapu siciline kaydedildikten sonra, artik daval bu
tasinmazi baskasina devredemez. Ihtiyati tedbir karari, gegici nitelikte bir énlem olup, durum ve
sartlar degistiginde degistirilebilir. Bu tedbir terkin edilmedikce, Uglincl kisiler lehine hak dogurucu bir
islem yapilmaz. Mahkemenin, terkin mizekkeresi ile tapu sicilinden terkin edilebilir.

Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi karari ile Narmanli Han'la ilgili mal sahipleri tarafindan ,Yapi
Kredi Koray’la yapilmis olan gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi
sézlesmesinin feshi, tapu ve tescil -terkin iptalleri icin , Istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde,
2008/362 Esas No ile acilan dava temyiz yolu acik olmak lzere Yapi Kredi Koray GYO aleyhine
sonucglanmis, temyiz slreci devam etmektedir. Sirket, 23 Kasim 2011 tarihinde temyiz basvurusunu
yapmisdir.

4.15. BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti bos arsa ve proje dederi igin yapilmamistir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIizi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi, Han restorasyonun tamamlanarak, ticaret fonksiyonlu
olarak kullanimidir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Ana gayrimenkulde bagimsiz bolim yapisi kurulmamistir. Tasinmazin toplam dederi tespit edilerek
Yapi Kredi ve Koray GYO'ya ait 540/3600 hisse dederi belirlenmistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederleme, Yapi Kredi ve Koray GYQ'ya ait 540/3600 hisse dederi icin yapiimistir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti, iskontolu nakit akis yontemi ile
bulunmus, bulunan sonug emsal karsilastirma yontemi ile desteklenmistir. Her iki dederin birbirine
yakin degerler oldugu gérulmustir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Bulunan Degder YKK GYO Hissesi Igin: 6.987.409 TL

indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemine Gore YKK GYO Hissesi icin: 6.989.958 TL (nihai deder
6.990.000 TL olarak takdir edilmistir.)

Narmanh Han, ticari potansiyeli ylksek, iyi konumda, avlulu bir mimari plana sahip olmasindan dolayi
avlusunun da kira getirme potansiyeli bulundugundan ve yaya sirklilasyonun tasinmazin bulundugu
kisma dogru artmis oldugundan “indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi” tercih edilmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz, eski eser niteligine sahiptir. 1957 yili 6ncesine ait yapi oldugundan, imar affi kanunu
hikUmlerince iskanh olarak kabul edilmektedir. “Apartman, Yazihane, Magazalar” olarak cins tashihi
yapilmistir. Istanbul II Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan
14.01.2009 tarih 2322 sayi ile rolove ve analiz paftalari uygun bulunmustur. 09.07.2009 tarih 2775
say! ile A-Blok koruma grubu: I, diger bloklar koruma grubu:II olarak belirlenmis, sistem detayi ve
nokta detaylari uygun bulunmustur.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili 3.4.1 ve 3.4.2 boélimulnde ayrintili olarak anlatiimakta olan
hukuki stre¢c devam etmekte oldugundan, halen gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyinde yer
almakta olan tasinmazin gayrimenkul yatirm ortakhdi  portféylinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemigtir.
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6. SONUC

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Tasinmaz sahip oldugu islev icinde bulundugu bolgenin fonksiyonu ile uyumludur. Dederleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklarn analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

6.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Birim Toplam Toplam Toplam

Narmanh Han Alan Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri

(m2) KDV Harig KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
(TL/m2) (TL) (TL) (USD)

310 Ada 1 Parsel Degeri | 5.557,70 8.385 46.601.315| 54.989.551| 25.447.122

Y api Kredi Koray GYO
540/3600 Hisse Degeri 6.990.000 8.248.433 3.817.068

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S."ye ait 540/3600 hisse degeri
KDV Harig; 6.990.000 TL(Altimilyondokuzyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(7 Aralik 2011 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.8313)

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans No:401040
Dederleme Uzmani
Isletmeci/Kontrolér

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Midiir

Sehir Plancisi
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EK-LISANSLAR ] _
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

'I'spAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LLISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig i uyarnnca
Ozgtlin BEKAR

Degerleme Uzmanhigr Lisansini almaya hak kazanmgtir

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

RAPORU HAZIRLAYANA AiIT LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansin: almaya hak kazanmugtir.

A ko

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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