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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 18.12.2013
RAPORUN NUMARASI :+ 2013_300_10
RAPORUN TURU ve AMACI : Istanbul 1li, Kagithane Iilcesi, Merkez Mabhallesi,

12648 parsel Uzerindeki, Kadithane Ofis Park
projesinde yer alan B Blok, 7.kat 32 no.lu bagimsiz
bolimin piyasa rayic bedelinin tespiti.

RAPORU HAZIRLAYAN : Fulya SENGUL
SPK Lisans No0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : MUSTAFA NURAL
SPK Lisans No:400604
Genel Mudur Yardimcisi /Harita Mihendisi

DEGERLEME BiTiS TARIHi : 16.12.2013
DEGERLEME TARIHi : 19.11.2013
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI : 22.10.2013

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI : 2013_300_08...10

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
KAPSAMINDA DEGERLEME kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
AMACIYLA HAZIRLANIP . portféyl igin hazirlanmistir.

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN " Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
ACIKLAMA (SPK) 02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi

Gazete'de yayimlanan Seri:VIII No:53 Tebliginde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmistir.

DAHA ONCE DEGERLEMESINiIN : Degerleme konusu 32 no.lu badimsiz bélimin
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN dederi 27.12.2011 tarih ve 2011_300_05_09
BiLGI raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranina

gobre KDV harig; 3.341.237 TL

(Ugmilyoniigyiizkirkbirbinikiyiizotuzyedi
TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Dederleme konusu 32 no.lu badgimsiz bélimin
dederi 10.12.2012 tarih ve 2012_300_16 no.lu
raporda KDV harig; 3.634.340 TL
(Ugmilyonaltiyiizotuzdértbiniigyiizkirk
TirkLirasi) olarak takdir edilmistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

= Thlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
TepelistiiyUMRANIYE/ISTANBUL

: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

: Elit Residence, 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztiirk Sokak No:3
Kat:17 D:42, Sisli 34360 Istanbul

: Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul 1ili, Kagithane Iilcesi,
Merkez Mahallesi, 12648 parselde Uzerindeki Kadithane
Ofispark’ta yer alan 7.kat 32 no’lu bagimsiz bolumun piyasa
rayig bedelinin tespitidir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, KAgithane ilcesi, 6 pafta 12648 parselde Kagithane Ofispark’ta, B
Blok, 7. katta bulunan 32 no.lu badimsiz bélimdur. Projenin insaati tamamlanmis olup, ince isleri
natamam olarak milk sahiplerine teslim edilmistir. Kagithane Ofispark cevresinde Ali Fuat Cebesoy ilk
Ogretim Okulu, Kagithane Deresi, Cendere Yolu ve gibi réper noktalar bulunmaktadir. Kagithane
merkezine yakin konumda olan tasinmaz, toplu tasima araclarina yakin oldugundan ulasimi rahattir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan mevcut sanayi dokusu dénismekte olup, yerine ofis ve konut
projeleri gelisim gostermektedir. Tasinmaz Kagithane-Piyalepasa-Dolapdere tinellerine yakin olup,
D100 ve TEM Otoyollari’nin arasinda konumlanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélge, sanayi, ticaret
ve konut fonksiyonlu olarak gelismis olup, tasinmazin yakin c¢evresinde konut siteleri de
bulunmaktadir.

Tasinmaza; Cendere Caddesi lizerinde Kagithane Merkezi'ne dogdru ilerlerken caddenin sonundan saga
Ismet Pasa Caddesi’'ne, yaklasik 200 metre sonra ilk saja Baglar Caddesi’ne dénilerek ulasilir.
Tasinmaz Baglar Caddesi lizerinde sagda konumlanmistir.

Tasinmazin yakin cevresinde Sur Yapi tarafindan yapilan Axis AVM Center yer almaktadir. Cendere
Caddesi Uzerinde Eroglu Yapi tarafindan insaati gergeklestirilen Ofishane Projesi ile birlikte Nef
Gayrimenkul’e ait Cendere Caddesi Uzerinde bulunmakta olan Nef 11 konut ve ofis projesi yer
almaktadir.

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araclariyla kolaylkla yapilabilmektedir. Kagithane Ofispark 6nemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Cendere Caddesi 200 m | TEM Hasdal Kavsagi 1,82 km

Hiirriyet Caddesi 250 m | D100 Otoyolu (Caglayan) 1,90 km

Kagithane Tiineli 1,53 km | Levent 2 Kavsagi (Bilyiikdere 2,84 km
Caddesi)
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Tasinmazin yakin gevresinde konumlu olan projeler asagida uydu goérintisl Gzerinde isaretlenmistir.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Kagithane Ilcesi, Merkez Mahallesi, 12648
parselde kayitl olan 14.235,30 m2 arsa lzerinde Tekfen Emlak Gelistirme tarafindan
yapilan ofis projesinde B Blok’ta yer alan, 7.kat 32 no.lu bagimsiz bolimddr.

12648 no.lu parselde A, B, C ve D olmak Uzere 4 blok; A, B ve D Bloklar kendi
aralarinda 2 Blok, B blokta birbirlerine ayni kottan gegisi bulunan 3 adet blok olmak
Uzere toplam 9 adet yapi bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul (B Blok) betonarme karkas tarzinda insa edilmis olan B Blok, 2
bodrum+zemin+7 normal kattan olusan binadir.

12648 parselde bulunan A Blok’'ta 14 adet bagimsiz bolim, B Blok’ta 32 adet bagimsiz
bélim, C Blok’ta 15 adet bagimsiz bolim, D Blok’ta 15 adet bagimsiz bélim olmak lizere
olmak Uzere toplam 76 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

B Blok’ta projesine gore; 2.bodrum katta 252 araglik otopark, 1.bodrum katta; otopark
ve teknik hacim, zemin katta; 8 adet magaza/ofis, 1., 2. ,3. Ve 4. Katta 5’er adet ofis,
5.katta, 2 adet ofis, 6. Ve 7. Katta 1'er adet ofis olmak Uizere toplam 32 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

A ve C Blok 6 normal katl, B ve D Blok 7 normal kattan meydana gelmektedir.

Bloklarin zemin katlarinda magazalar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin kaba insaat ve dis cephe kaplamalari, giris holleri, i¢ avlu ve kafeterya
dizenlemeleri tamamlanmistir. Ayrica giris holi ve kat aralarinda duvar kaplamalar
tamamlanmis olup; bagimsiz bélimler bazinda ince isleri natamamdir.

Avlusunda havuz ve peyzaj dizenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapal otopark
alani bulunmaktadir.

Her 100 m2 kiralanabilir alan igin 1 araglk otopark tahsis edilmektedir.

Merdiven korkuluklari demir dogramalidir.
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Tasinmazlarin bulundugu B blokta 2 adet asans6r ve 1 adet yuk asansori
bulunmaktadir. Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilmis olup, zemin,
duvar ve tavan désemeleri natamam olarak teslim edilmistir.

Ana gayrimenkul; topografik yapi itibari ile diiz bir arsa tizerinde konumlanmistir.

Ana gayrimenkul 2. derece deprem bdlgesi icerisinde yer almakta olup, toplam 30 adet
ve 26 km’lik deprem kazidi ile zemin gliclendirmesi yapilmistir.

ic Mekan Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmaz 3 cepheli olup, kuzey, dogu ve bati yonelime sahiptirler.
Tasinmaz natamam vaziyette teslim edilmis olup, teslimat sartlarina gdére rapor tarihi
itibari ile %100 tamamlanma oranina sahiptir.

B Blok'taki tim binalara hizmet veren toplam 5 adet asansér, yangin merdiveni ve
merdiven bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmaz giris karth sistemle kontrol edilmekte olup, merdiven korkuluklari
aliminyum dograma olmakla birlikte ortak alanlarin kaplamasi tamamlanmis
durumdadir.

Dederleme konusu tasinmaz yekpare alandan olusmakta olup, katta tektir.

Projesine gbre 32 numaral bagimsiz béluman, brit alani 539,71 m2‘dir.

Tasinmazlarin zemin ve duvar désemeleri tamamlanmamistir. Zeminler sap olup,
duvarlarin ince sivasi yapilmamistir.

Tasinmazin pencereleri aliminyum dograma olup, cift camlidir. Sehir manzarasindan
yararlanmaktadir.

Tasinmazin kapilari monte edilmemistir.

Tasinmazlar teslimat sartlarina gére %100 tamamlanma oranina sahiptir.

EK: 1: Tasinmazlara Ait Fotograflar
3.1.3. TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi ISTANBUL

iLCESi KAGITHANE

BUCAGI -

MAHALLESI :  MERKEZ

SOKAGI -

MEVKii -

SINIRI :  PLANINDADIR.

PAFTA NO : 6

ADA NO -

PARSEL NO 1 12648

YUzZOLCUMU :  14.235,30 m?2

NITELIGI : 9 KATLI A BLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10 KATLI D
BLOKTAN iBARET B.A.K. BINA

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGIiLERI

KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDIR.
NITELiGI :  OFIs
ARSA PAYI :  25448/1581700
KAT NO : 7
BAGIMSIZ BOLUM NO : 32
YEVMIYE NO 1 14521
CIiLT NO : 212
SAHIFE NO : 21019
MALIK YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(Hisse
Orani:1/1)
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR

Dederleme konusu tasinmazlara ait dokliman ve belgeler Rapor’un EK 2 béliminde sunulmustur.

3.3.DEGERLEMESiI 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.)
ILISKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmaz; Tekfen Oz Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi

BiLGIiLERi . |adina kayith iken; 23.12.2010 tarih, 14521 yevmiye ile Yapi
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. lehine
Bilgileri) satisindan tescil edilmistir.

Kagithane Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye goére;
dederleme konusu parsel “16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Kagithane 1. Etap Uygulama Imar Planinda” blok nizam,

Hmaks: serbest, TAKSas:0.4, KAKS:2.00, yapilasma kosullari ile

.| T4 (BL)(MAP) lejandi ile “Ticaret Alami”nda kalmaktadir. Son

" | 3 yilda imar durumunda degisiklik yapilmamustir.

* Toplam 4 Blok igin hazirlanmis mimari proje, 26.02.2010
BELEDIYE BILGILERI ias?i:.gt?trﬁh.-,.ﬁi Ziﬁfdsisz;ay;::r Miidiirligii'nde yapilan
(Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. incelemeye gdre ana gayrimenkul B Blok igin dizenlenmis

Bilgiler) 03.06.2009 tarih ve 2/25 sayili Yeni Yap! Ruhsati, 02.07.2010

tarih ve 3/66 sayil tadilat ruhsati ve 16.05.2012 tarih ve 3/78

sayil tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

* Ana gayrimenkul B Blok igin dizenlenmis 12.10.2012-3/36

tarih ve sayi onayli yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE ILGiLI HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGi

31.10.2013 tarihi itibarl ile Kagithane Tapu Sicil Midurligd'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.

*Tulrkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no.lu trafo merkezi ve gegis yeri igin seneligi 1 liradan 99 yil
middetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirliga lehine 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi
vardir. (99 yiligi 1 TL'den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih, 18420 yevmiye
BEYANLAR:

*719.10.2010 tarihli Yonetim Plani’ (21.10.2010- 12188 yevmiye no ile)

*...KM’'ne Cevrilmistir. (Baglama Tarihi:17/01/2013, Bitis Tarihi:17/01/2013- Sire: ) (18.01.2013
tarih ve 1071 yevmiye no ile)

EK: 2: Tasinmazlara Ait Belgeler
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3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDIiP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi ana gayrimenkule ait yapi ruhsati ve mimari projesi
bulunmakta olup, ana gayrimenkulde 18.01.2013 tarihinde kat mulilkiyeti tesis edilmistir. Rapor tarihi
itibari ile degerleme konusu ana gayrimenkuliin teslimat sartlarina gore tamamlanma seviyesi
%100 olup, anlasma geregince ofis ic mekanlarinin %95 tamamlanma orani ile teslim
edildigi belirtilmistir. Mevcut haliyle Mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis oldugundan
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféylinde yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TOM IzZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, iNSAATA BASLAMASI IiCIN YASAL GEREKLIiLIGI 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 herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

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 DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlar; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun’a tabi
olup, projenin yapi denetimi, Temeltas Yapi Denetim L.T.D. S.T.1. tarafindan yiritilmektedir.

3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN

VERILER
ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglar’nin yiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasli su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle (
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa ‘éf‘
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul |} 2
Kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve
glneydogudan Kocaeli'nin Karamdrsel, 3

$

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITAS!

f'w‘:?g

Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle,

giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy

ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére Turkiye
geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem
acikca gorilmektedir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime
oran %?2.83'tir. Daha dénceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45
olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis
oraninin distiigu goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus artis hizinin
(dogurganlik orani) dlismesi ve gociin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nUfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8 dir.
. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 Kkisilik Turkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi

ile %17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yilinda istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur.
Nufus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010
yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu,
135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gore incelendiginde en ylksek
nifusa sahip ilcesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311)
Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

. 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 nifus artis orani %3,8 olmustur.
Nufus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda
% 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nUfus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur.

2012 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi verilerine goére il nifusu asadidaki tabloda
sunulmustur.

ilfilge merkezi Belde/Koy Toplam
Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
58.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938 8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216
istanbul 13.710.612  6.883.487 6.827.025 144 228 73421 70.807 13.854.740 6.956.908 6.897.832
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Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {zere toplam 39 ilcesi
vardir. Bunlar:  Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlizli, Beyoglu, Buylkcekmece, Beykoz, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Klclkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu‘dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhi§i agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir.

KAGITHANE ILCESi

Kagithane Karadeniz'i, Marmara denizine birlestiren ve Asya ile Avrupa kitalarini birbirinden ayiran yer
yliziniin énemli sularindan biri Istanbul bogazinin batisinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.
Istanbul'un ge¢ dénem yerlesimlerinden olan Kagithane ve gevresindeki mahalleler, 1989 yilina kadar
Sisli Ilcesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yilinda Sisli Ilcesi'nden ayrilarak ilce
yapilmistir.

Kagithane Ilce alani ydnetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye badli Ayazada, giiney ve giiney dogudan
Sisli topraklariyla cevrilidir. Ilge kuzey doduda Besiktas, giiney batida Beyoglu, bati ve kuzey batida da
Eyulp ilgelerine komsudur.

Istanbul bogazini Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet kdprileriyle asan otoyollardan ilki ilgenin
gineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gegmektedir. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu giineyde Sisli Ilcesi‘yle
sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kagithane Ilgesi'nin kuzey kesiminde dogu-bati dogrultusunu
izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini
birbirine badlar.

Ilcede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. Ilge Nifusu, 2012 yili Adrese Dayal
Nifus kayit Sistemi verilerine gére asagidaki tabloda sunuldugu gibidir.

iilge merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Kagithane 421.356 213.562 207.794 421.356 213.562 207.794
Toplam 421.356 213.562 207.794 421.356 213.562 207.794

COGRAFI YAPISI:

Istanbul il alani, Marmara havzasinin dogu Marmara bélimiinde yer alan iki ana peneplen arasina
stkismis, bogaz ve akarsu vadileriyle pargalanmis bir platolar toplulugudur. ilde Bogazici ile Halig
arasini dolduran platoya Beyodlu platosu denilmektedir. Platonun her iki yoni asinimla 6nemli 6lglide
tasinmistir. Bu nedenle plato yoresindeki gukurluklar ve bu cgukurluklarin bilesmesinden vadiler
olusmustur. Kagithane Beyodlu platosunun kuzey uzantisiyla, ayni platonun su bolim gizgisinin
batisinda yer almaktadir.

Belgrat ormaninin bir béliminin suyunu toplayan Kadithane deresi, Kemerburgaz'dan gecgerek,
Halic'e dokullir. Havzasi blyik olmasina karsin yaz aylarinda suyu azalir. Kagithane deresi Beyoglu
platosunun su b&lim cizgisinin batisinda ki sulari toplar. ilgenin kabaca bati sinirini olusturan, 01
(E5)'i 02 (TEM)'e baglayan baglanti yolu da baska bir sirtin tizerinde uzanir. Bu sirt ayni zamanda ilge
topraklarinda ki ikinci su bolim cizgisini olusturur. Sirtin dogusundaki sular Kagithane deresine,
batisindaki sular ise Alibeykdy deresi araciliiyla Hali¢'e akmaktadir.

Istanbul il alaninda vadi olusumlari son derece 6nemlidir. il topraklarinin yiizde 75'i vadilerle
parcalanmis olan platolarla kaplidir. Bu vadiler Istanbul kentinin (zerine oturdudu, dogal yapiyi
olusturmaktadir. Avrupa yakasinda glineye carpilma nedeniyle su bélim gizgisi Karadeniz'e gok yakin
bir noktadan gegmekte, bu nedenle de vadi gelisimleri Marmara'ya dogru olmaktadir. Bogazda
oldugu gibi her iki taraftan bir dizi vadi acilmakta, bu vadi aginin ortasinda ise Halic'in devami
durumundaki Alibeykdy deresi ile Kagithane deresi vadileri bulunmaktadir. Kagithane deresi vadisi
kentsel alan iginde kalan en 6nemli vadilerden biridir.

DEPREM RISKI
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Asagidaki Istanbul’'un deprem haritasidir. Kagithane 2. derece deprem kusadinda yer almaktadir.
Kagithane Ilcesi'nde genel olarak sadlam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu’nun Kiiglikkéy
Kumtasi Uyesi gériilmektedir. Trakya Formasyonu, blyik kismiyla seyl ve az olarak da polijenik
konglomera, kalkerli seyl, kiregtasi, kuvars konglomera ve kuvarsh kumtasindan yapilmistir.
Formasyonun buyuk kismini olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel
olarak soluk kirmizi pembe ayrisma renklidir. Kiigiikkéy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi
ardalanmasindan olusur. Kiiclikkdy Kumtasi Uyesi, Istanbul Bogazi batisinda; Bebek sirtlarinda,
Levent, Etiler, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Kadithane, Besiktas, Beyodlu, Kasimpasa, Okmeydani,
Cadlayan, Alibeykdy, Ayazada kuzeyi, Kemerburgaz, Bahcekdy, Bentler, Cebecikdy, Habibler-
Mahmutbey, arasi, Samlar-Arnavutkdy arasinda, Eylip ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.

Bu Uye igin Klglkkoy ve Alibeykody yoreleri birimin tipik ylzleklerinin olustugu yerlerdir. Trakya
Formasyonu iginde Kiiclikkdy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste dodru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl liyesine gecer.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 12

Thlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4

Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2013_300_10



. -
mVEKTOR

KAéITHANE OFiSPARK GAYIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.

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

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009 - 2010 -2011-2012 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz silresince basta ABD ve Avro Bdlgesi Ullkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu sirecte gelismis Ulkelerde given gdstergeleri iyilesmis, reel ekonomik
gostergelerde 1limh bir toparlanma baslamis, Avro Boélgesinde sorunlu llkelerin kamu finansman
maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir. Gelismis
ekonomilerde yasanan ilimli toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan likidite bollugu,
risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari artmistir.

2011 yilinda gelismekte olan ekonomilerdeki blylme performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 yilinda strdirilememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde durgunluk,
mali strdurulebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar ile ABD’deki
mali ugurum ve borg tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonlu risklerin baskin
oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiiresel biiyiimenin dinamigini olusturan gelismekte olan ulkelerin
bircogunun maruz kaldiklar ylksek sermaye girislerinin 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 ylzde 2,8 buyldmdistir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tiketici gliveni,
istihdam, konut piyasalari ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve 2013 yilinin ilk
yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma edgiliminin kuvvetlendigini gostermektedir.
22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarl bir biylime gérilmesi durumunda
tahvil alimlarini azaltacadini aciklamistir. Ancak, genislemeci para politikalarina, issizlik orani ylzde
6,5 seviyesine duslinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri ylizde 2,5 seviyesini asmadigi stirece
devam edilecedi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22 Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki
aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu
surecte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye cikislari yasanmis, bu Ullkelerde tahvil faiz oranlan
artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deder kaybetmistir.

OECD tarafindan acgiklanan en glincel bilesik dncli goésterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaglamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin blylime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliylime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaglama edgilimi gortlmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde blylimenin yavasladigi bir evreye girilmis olmasi
ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak sekillenecek
olan kuresel likidite kosullari, énimuizdeki dénemde kuresel ekonomik gérinim Uzerinde belirleyici iki
temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve ABD Merkez
Bankasinin aciklamalarinin etkisiyle gelismekte olan (lkelerde yasanan finansal dalgalanmanin
ardindan, uluslararasi kuruluslar buylime tahminlerini asagi yonli revize etmistir. IMF, 2012 yili Ekim
ayinda 2013 yili dinya blylmesini yizde 3,6 tahmin ederken 2013 yili EkKim ayinda bu tahminini
ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli kalacagi beklentisiyle 2014 yil
dinya bliyime tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya duslrmustar.

Dlinya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gergeklesen diinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagl olarak
2012 yilinda ylizde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kiiresel ekonomik aktivitedeki
iyilesmeye bagh olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise ylzde 4,9 olarak gergeklesecedi
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tahmin edilmektedir. Gelismis (lkelerde uygulanan geniglemeci para politikalarina ragmen, kiresel
6lcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel dlizeyde ylzde 3,9 olarak
gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ytzde 3,8 olacagi tahmin edilmektedir.
Oniimiizdeki dénemde kiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayi
enflasyonist baskilarin distk olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ic¢ talepteki canlanmayla
beraber enflasyonun ylikselebilecegi 6ngoérilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis 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 acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi, yapisal
sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynakliga yol acabilecek ve bu Ulkelerin para
birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(Yizdesel Dedisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Diinya Hasilas 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
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 -0,6 2 1,6 2 2 i,2
Avro Bilgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 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 E.1 5 &
Orta ve Dogu Avrupa 5.4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz 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 6,4 7.1 6,9 6,3 6,5
Cin 9,3 7,7 g 7,8 7,6 7.3
Hindistan 6,3 3,2 5.7 5.6 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 4,8 3,1 3,7 2,3 3,6
Diinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 .6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalat

Gelismis Ekonomiler 4,7 1 4,1 1,4 1

Yikselen Piyasalar ve Geligmekte Olan Ekonomiler 8,8 5.5 8,1 G 5 5
Tuketici Fiyatlan (Yilhk Ortalama, Yizde)

Dilnya 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 Geligmekte Olan Ekonomiler 7,1 6,1 5,9 5] 0,2 5,7
Issizlik Orami (Yizde)

Geligmis Ekonomiler 7,9 g 7.8 - 8,1 8
ABD 8,9 8,1 7,9 - 7,6 7.4
Avro Balgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bltce Dengesi / GSYH (Yizde)

ABD -9,7 -8,3 -G,3 - -5,8 -4,5
Avro Bélgesi -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 Balgesi 88,2 Q3 91 - 9%,7 96,1
Ortalama Petral Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylk ABD Dolan (Yizde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yiukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met Ozel Finansal Akimlar 499,3 2371 460(- 308,4 366,06

Kaynak: IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya Ekonomik Gériniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dinya Ekonomik Gériniim Raporu, Temmuz Glncellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen ylksek biylime hizlar sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
ybnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda blyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blyume orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yihinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tlketimi ile
kamu sabit sermaye yatinmlari kaynakli bir bliyiime gerceklesmistir. Ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin biliyiimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. Ilk alti aydaki yizde 3,7
oraninda blylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise blylimeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorulmektedir. Yilin Gglinct ve dordincli ceyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi,
bliylimeye hizmetler sektérinin ylksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngortsu altinda, 2013
yilinda bliyimenin ytizde 3,6 olacagi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gorinime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan diizelme ve yeni bir not artirimi yoniindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle 2012
yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalar istikrarl bir sekilde
blyimis ve diger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu donemde Turkiye'ye yurt disi yerlesiklerce
portfdy girisi artmistir.

2013 yih Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair aciklamalarinin klresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi sonucunda
gelismekte olan llkelere yonelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya basglamistir. Sermaye
akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin gogunda gozlendigi gibi,
Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlari ylkselmistir. Kliresel ekonomide yasanan bu
gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayl sonlarindan itibaren Tirk Lirasinda vyasanan
dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina yénelik olasi spekiilasyonlari engellemeyi ve enflasyona iliskin
beklentilerdeki bozulmay! azaltmayir amaclayan politikalar uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda
Banka, faiz koridorunun st sinirini artirip ek parasal sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak
piyasaya sadladidi likiditenin maliyetini gérece artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini
gOzeterek Turk Lirasindaki oynakhidli azaltma amaciyla cgesitli tarihlerde doviz satim ihaleleri
gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH buyumesi ylzde 4 olarak 6ngdrulmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha cok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir bayime stratejisiyle GSYH artis hizi yliizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacadgi tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin, Program
dénemi sonunda ylzde 0,5’e 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 ulasacadi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi dénem sonunda 102,5 milyar
dolara ylUkselecektir.

Program ddéneminde yurt igi tasarruflar artirmaya ve ekonominin tretim yapisinin ithalata olan yiksek
bagimlihdini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla, 2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gerceklesmesi
beklenen cari iglemler agiginin GSYH’ya oraninin donem sonunda yiizde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yil sonunda ylizde 9,5 olacadi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda ylizde 8,9 seviyesine

gerileyecedi 6ngoérilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dislis yonlinde yaptigi katkinin Program doneminde devam
edecedi 6ngorilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalar 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 yluzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylzde 5’e gerileyecedi tahmin

edilmektedir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER-ORTA VADELI PROGRAM

GOSTERGELER 2012 2013 M 2014 2015 ¥ 2016
BUYUME
G5YH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.418 1.559 1.719 1.895 2.095
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 823 LTS
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 11.927 12.670
GSYH BlyOmesi - 2,2 3,6 4 5 3
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 Yatinmi ' -2,2 31 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 g,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 16
Kamu 2.9 2.5 2,4 3 3,4
Ozl 11,6 5,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Mihai Yurt ici Talep -0,4 4 3,3 5 47
Toplam Yurt ici Talep -1,8 5,1 3,2 B 4,3
ISTIHDAM
MUfus (il Qrtas, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isgiicine Katilma Orami (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Duzevi (Bin Kisi) 24,821 25.692 26.257 26.501 7.525
Istihdam Crani (%) 45,4 46,2 46,5 46,9 47,3
Issizlik Orarm (%) 3,2 9,5 9,4 3,2 8,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyvar Daolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyvar Daolar) 236,5 251,5 262 282 305
Ham Petraol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 97,5 93,1
Enerji Ithalati (Milyvar Dolar) 60,1 55 61 62 64,5
s Ticaret Dengesi (Milvar Daolar) -84,1 -93 -35,5 -3 -102,5
Ihracat / Ithalat (9%%) 54,5 61 £3,5 65,2 66,4
Cns Ticaret Hacmi / GSYH (%) 45,5 45,2 49,4 50,2 50,%
Turizm Gelirleri (Milyar Dolar) ™! 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 -7 -6,4 -5,9 -5,5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -5,1 -5,1 -5,6 -5,2
EMFLASYON
GSYH Deflatari 5,3 5.3 [ 5 5.3
TUFE il Sonu % Dedisme 6,2 &8 5,3 5 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi géstermektedir.
4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ [AGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7750 77,30| &0,30| s8o0,50| s0.80| s81,70| 82,00| 7960 s80,80| 81,60| so080| 79,20
2008| 7790 7800| 76,50| 7860| 79,20| s0,30| 79.80| son00| 77,30| 7580| 7i1,80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70| s4,00| 67,50| 67,90| 6890 68,00| &820| e9,80| &7.70
KKO 2010| 68,60 67,80| &7.30| 72,70| 73.30| 73.30| 74,40| 7300| 73,50| 75.30| 75.90| 75.60
2011| 74,60 73,00| 73,20| 7490| 7520| 7670| 7540| 7s,10| 76,20| 77.00| 7s90| 75,50
2012| 74,70 72,90| 73,10| 74,70| 74,70| 7480| 74,80| 74,30 7400| 7490 7400| 7360
2013| 72.40| 72,20| 7270| 7360| 74,80 7530| 75.50| 75,50| 75.40| 76,40
2007| 78,50 78.90| s&1,80| s160| s1,20| so70| s80,80| 7840| 80,30| 80,30| so00| 79,30
2008| 78,70 79,40| 79,40| 79,50| 79,10| 79,40| 7s,70| 7ssL0| 7s40| 74,50 71,10| 65,80
2009| 63,00| 6230| &1,20| 60,20| &3,50| 66,20| 6540| 67,50| 67,.40| 6&67.20| 69,20| &840
KKO - MA 2010| &9,90| 69,50| &9,80| 73,20| 73,20| 72,70| 73.60| 7200| 7280| 7400| 7500| 75,60
2011| 75,50| 7440| 7500| 7540| 7530| 76,30| 74,90| 7520 75,50| 7e00| 7s,10| 75,60
2012| 7550 74,.40| 74,50| 7520| 74.60| 74,20| 74,30| 73.80| 73.50| 74.10| 7320| 73.60
2013| 73,10 73,30| 74,00| 7430| 74.60| 7490| 74,90| 7500| 7500| 7580

Tiirkive’'nin Kredi Notu:

Tarkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye cikarmasiyla “yatirrm vyapilabilir” seviyeye yilkseltilirken, Moody’'s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “BAA3”
yapmisti. Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Tlrkiye'nin kredi notunu iki
basamak artirarak yatirnm yapilabilir seviye olan “BBB-"ye ylkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi
kredi derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye'nin uzun vadeli
yabanci para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirim” seviyesine gikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Tlrkiye'nin kredi notunu "BB”den "BB+"ya ylkseltmis,
ancak yatirnm yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk altr ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
saylsi  %10,7, vyuzblgimi %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %?7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yiazolgimi 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.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki ¥ilin

Yil ilk Alts Ayina Gire
Degisim Orani {36)
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisl (adt.) 54.219 48,934 43.502 10,7% 12,6%
Yuzéleimi (m?) 77.985.903 74.795.935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL] 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.869.583 7,5% 56,8%
Daire Sayisi (adt.] 391.899 3683.590 273.016 7,7% 32,9%

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénisim projeleri insaat sektdérind ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel déntstim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

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

Kuresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlrde Turkiye
ekonomisinin dayaniklihdinin korunmasi agisindan son yillarda uygulanan ihtiyath maliye politikalarinin
6nimuizdeki donemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin kalitesini artiracak,
tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendirilmesini sadlayacak, is ve yatirim
ortamini daha da gelistirecek, isglicii piyasalarinda esnekligi artiracak ve kayith ekonomiye gegisi
hizlandiracak yapisal reformlarin strdirilmesi ekonomide istikrari destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap diinyasinda yasanan dedisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin sonucunun
ne olacagdi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak:TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

e Bolgede ticari fonksiyonlu gelisme olmasina ragmen halen carpik ve metruk yapilarin varligi
o Bodlgede sanayi yapilarinin bulunmasi.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin TEM, D-100 ve Kagithane Tlneli'ne yakin konumda olmasi ve ulasim imkanlarinin
cesitliligi,

e Kapali otoparkinin bulunmasi,

e Toplu ulasim araglarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,

e Yakin gevresinde ticari ve hizmet fonksiyonlu gelisme ydneliminin olmasi,

e Levent - Maslak Ticari ve Hizmet Fonksiyonu aksina alternatif olmasi,

e Bolgede Kagithane Belediyesi tarafindan yuritulen, Kagithane Deresi ve gevresini dlizenleme
amagli plan ve projelerinin tamamlanmis olmasi

¢ Planlanan Kabatas-Mahmutbey Metro Hatti icerisinde, Kagithane Duraginin bulunmasi

4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Yapi Tarzi :  Betonarme Karkas
Yap! Sinifi : IV-A

Yapinin Yasi 3

Yapi Nizami . Blok

Kat Adedi : 2 bodrum+zemin+7 normal kat
Kapali Alan (m?2) : Brit 539,71 m2
Guavenlik :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Yangin merdiveni :  Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon :  Sebeke

Isitma Sistemi : Fan-Coil

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Insaat Kalitesi I AV

Malzeme Kalitesi i dyi

Fiziksel Eskime : Bulunmamaktadir.

Fonksiyonel Eskime : Bulunmamaktadir.

Digsal Eskime Bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZzZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok’ta projesine goére; 2.bodrum katta 252 araclk otopark,
1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu B Blok’ta 2 adet asansér ve 1 adet yuk asansorli bulunmaktadir. Mekanik
ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim edilecedi bilgisi alinmistir.

Ana tasinmazin insaatinda LEED sisteminin uygulandidi, binanin Leed sitemine kaydinin gergeklestigi
ve Leed Gold belgesi almis oldugu belirtilmistir. Tasinmaz Fan-Coil i1sitma sistemi ile iIsinmaktadir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 no.lu bagimsiz bolimddr.
Dederleme emsal karsilastirma yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deder; gelir yontemiyle
desteklenmistir. Tasinmazin birim fiyati (izerinden dederi hesaplanirken satis fiyatina esas brit alan
esas alinmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BiLGiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan g farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Ydntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, higbir 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 dederleme ydonteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi 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 slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin
kirahk konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgiit, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapl ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayr kisimlarda belirlenir.
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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 bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim silresi 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.

4.9.0ZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. NAKIT/GELIiR AKIMLARI ANALizi
Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlan kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIizi

Hazirlanan raporda maliyet olusumlar analizi kullanilmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 20

Thlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4

Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2013_300_10



"mVEKTOR

GAYLIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.

KAGITHANE OFiSPARK

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazin deder tespitine yonelik olarak; Ofis Park Projesi‘ndeki ve cevresinde benzer nitelik ve
fonksiyondaki proje satis rakamlarina dair emsal ve piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan emsal ve
piyasa arastirmalarina gore tespit edilen hususlar asadida 6zetlenmistir.

SATILIK EMSALLER
KAGITHANE OFISPARK SATIS OFiSi 0212 325 32 50

Emlak yetkilisi Kagithane Ofisparkta tium satislarin tamamlandidi ve gecen yil m2 birim fiyatlarinin
3.700-4.200 USD+KDV aralidinda dedistigi, satislarin artik 2. El olarak gergeklestigi bilgisi alinmistir.
Ekspertize konu tasinmazin ise 539,71 m2 olarak pazarlandidi, ve B blok 6. Katta yer alan 539,71 m?2
briit alana sahip ofisin yakin zamanda birim satis fiyatinin 3.723$'+kdv dan gerceklestigi bilgisi
alinmigtir.

VAA GAYRIMENKUL 0533 683 86 71

Emlak yetkilisi ile yapilan goérismede C Blok 2. Katta yer alan 642 m2 brit alana sahip ofisin
2.732.000 $ ile, 682 m?2 brit alana sahip ofisin ise 2.898.000 ile pazarlandidini ve bu fiyatlarin dolar
artisindan 6nce belirlendigi icin bu durum g6z 6nine alinarak pazarlik pay! olacagini belirtmistir.
2.732.000 $ ile pazarlanan 642 m?2 alana sahip ofisin pazarlik ile satilabilir fiyatinin 2.200.000,
2.898.000 $ ile pazarlanan 682 m?2 alanli ofisin ise satilabilir fiyatinin 2.300.000 $ olabilecegi
dusinldlmektedir. (3.372 $/m?2)

NEF GAYRIMENKUL SATIS OFisi 0850 250 06 33

Ekspertize konu tasinmazla ayni boélgede bulunan, Nef 11 Kadithane Ofis&Konut projesinde 36 m2 brit
alana sahip ofislerin 280.000 TL ile pazarlandidi bilgisi alinmistir. (7777 TL/m?2 - 3.888 $/m?2)

REMAX SINERJI - 0535 474 04 91
Mesa ve Ferko Insaat tarafindan gerceklestiriimekte olan ofis projesi Papirus Plaza Projesi 19.000 m?2
arsa Uzerine insa edilmektedir. 158 adet, blyukligli 159 m2 ile 454 m2 arasinda dedisen ofisler

bulunmaktadir. Emlak vyetkilisi birim satis dederin 3.200 - 3.600 USD/m2 arasinda dedistigini
belirtmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin Ust katta bulunmasi ve katta tek olmasi nedeni ile serefiyeleri yliksek
olup, satis ofisinden alinan bilgiye gore benzer nitelikteki ofisler icin 3.300-3.800 USD/m? araliginda
fiyat belirlenmistir. Belirlenen bu birim fiyatlar Gzerinden 6deme kosullarina gore dedisik oranlarda
indirim uygulanabilmektedir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Yukarida sunulan emsal ve piyasa arastirmalari
dogrultusunda dedgerleme konusu, 32 no.lu bagimsiz bolimin dederi igin KDV Haric 3.500 USD/ m?2
deder tespit edilmistir. Tespit edilen bu birim dederler esas alinarak hesaplanan toplam degerler
asadida tablo diizeninde sunulmustur.

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Harig
Alani Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
(m2) (USD/m?2) KDV Hari¢ TL | KDV Dahil, TL | KDV Harig USD
32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985
*Tasinmazlarin teslim sartlarina gore insaati tamamlanmis oldugundan ingaat seviyesi %100 alinmistir.
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4.13.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullanilmis olup, bu yodntemle yapilan hesaplamalarda esas teskil eden kira bedelinin
tespitine yonelik gerceklestirilen emsal ve piyasa arastirmalan sonuglari asagida sunulmustur.

KiRALIK EMSALLER
KAGITHANE OFISPARK SATIS OFiSsi 0212 359 37 00

Kagithane Ofisparkta kira bedellerinin ortalama 20-22 USD/m2/Ay civarinda olacadi, ekspertize konu
tasinmazla ayni tipteki ofislerin briit 539,71 m2 alanh olarak satisa sunuldudu bilgisi alinmistir.

RESIDENCE INDEX 0532 647 15 48

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede 6. Katta yer alan 600 m2 alanh ofisin 9.000 $ ile kiralik oldugu
(15%/m2/ay), 160 m2 alanh ofisin 3.000 $ fiyatla (18,75 $/m2/ay) ve 155 mz2 alanh ofisin ise
3.200% ile (20,64%$/m2/ay) kiralik oldugu bilgisi ainmistir. Ayni zamanda emlak yetkilisi yakin
zamanda 4. Katta yer alan 650 m2 kapali alana sahip ofisin de 10.000 $ fiyattan alici buldugunu
belirtmistir. (15,38%/m2/ay)

PROJE BEYAZ 0533 920 70 96

Eroglu Gayrimenkul tarafindan gergeklestirimekte olan OfisHane Kadithane projesi TEM, E-5 ve
BliylUksehir Belediyesi’‘nin gergeklestirdigi Dolmabahge-Bomonti tlinel projesine yakin mesafede
konumludur. 33.000 m2 kiralanabilir alani bulunan proje 24 adet ofisten meydana gelen 15 kath tek
bloktan olusmaktadir. 1.600 m2 ile 1.884 m2 arasinda dedisen ofislerin hepsinde kat bahgeleri
bulunmaktadir.

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede Ofishane projesinde yer alan 1. Katta konumlu 300 m2 brit
alana sahip ofisin 5.500 $ ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (18$/m2/ay)

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi proje, bélgenin dénlisim slreci baslatan nitelikli
projelerden biri olup, bélgedeki yerlesik is merkezi fonksiyonlu yapilar degerleme konusu tasinmazlar
icin emsal teskil etmemektedir. Bu nedenle piyasa arastirmasi yapilmis olmasina karsin tasinmazlarin
piyasada konu olabilecedi kira bedellerinin tespitinde, projede kiralamalara baslanmis oldugu dikkate
alinarak proje icin belirlenen kiralama bedelleri esas alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederlerinin test
edilmesine yonelik olarak gelir yonteminde, yapilan piyasa arastirmalari neticesinde kapitalizasyon
orani %6 olarak alinmistir. Bu yéntemle tasinmazlarin ingaatlarinin tamamlanmis olmalari durumu igin
tespit edilen dederlere iliskin hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi Ile Taginmazlarin Deger Tespiti

BAGIMSIZ Birim Kira
BOLUM Alani Degeri Kira Degeri Kapitalizasyon
NO (m?2) (USD/m?2) UsD/yil Orani Deger, USD Deger, TL
32 539,71 16 103.624 6,00% 1.727.072 3.488.685
4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIZI

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midurligi’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
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4.16. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizZi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi Mer’i Imar Plani yapilanma hakki dogrultusunda ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu ana gayrimenkulde kat miulkiyeti tesis edilmis olup, musterek ve bolinmis
kisimlarin dedere etkisi, dederleme konusu badimsiz bdlumler icin tespit edilen nihai dedere
yansitilmistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA 1izZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yéntemi ile yapilmis,
bu yontemle tespit edilen deder; gelir yéntemi ile desteklenmistir. Dederleme konusu 32 numarali
badimsiz bolimin KDV harig toplam dederi emsal karsilastirma yéntemi ile 3.815.750,-TL, gelir
yontemi ile ise 3.488.685,-TL olarak hesaplanmistir.

Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle birebir 6rtlstigl tespit edilmis olup, Emsal

Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen dederin nihai deder olarak kabul edilmesi uygun gorilmustar.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandidi ana gayrimenkule ait 03.06.2009 tarihli Yapi Ruhsati
ve onayll mimari projesi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul B Blok igin dizenlenmis 12.10.2012-3/36
tarih ve sayl onayhl yapi kullanma izin belgesi alinarak tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli
izin ve belgeleri tamamlanmistir. 18.01.2013 tarih ve 1071 yevmiye no ile kat midlkiyeti tesis
edilmistir.

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

Rapor’un ilgili bagliklari altinda detaylarn verildigi Gizere; dederlemesi yapilan tasinmazin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portfoyinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

6.2.NIHAI DEGER TAKDiRi

Is bu Rapor‘un ilgili bélimlerinde detaylan verildigi (izere Emsal Kargilastirma Yéntemi ile;

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri

BB NO KDV Harig Satis
Alani Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
(m2) (USD/m?2) KDV Haric TL | KDV Dahil, TL | KDV Haric USD
32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985

Dederleme konusu 32 no'lu badimsiz bélimin toplam dederi;

KDV harig;

3.815.750 TL

(UcMilyonSekizYiizOnBesBinYediYiizElli TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

6.2.1. KIRA BEDELI TAKDiRi

BAGIMSIZ . . . . . .
BOLUM NO Alani Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
(m?2) TL/Ay TL/yil UsD/yil
32 539,71 32,32 209.321 103.624

Dederleme konusu 32 no.lu bagimsiz bolimin toplam kira bedeli 17.443,-TL/ Ay olarak takdir
edilmistir.
*(19 Kasim 2013 T.C.M.B Dolar Kuru= 2,02 TL'dir.)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mustafa NURAL

SPK LISANS NO: 400604

Harita Mihendisi/Genel MludUr Yardimcisi

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL

SPK Lisans NO:401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

EKLER

1-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VB. BiLGI VE BELGELER
2-DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA AT BELGELER

3- DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERi
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EK: 1 FOTOGRAFLAR

AVLUDAN GORUNUS

ORTAK ALANLAR
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32 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM
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ZEMIN KAT PLANI

B BLOK, 7. KAT PLANI
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Tekdfen Emiak Geligtirme Yatrim ve Ticaret A.§. sm verilerde teknik nedenlorle degigiklik yapma hakkin sakl tutar, i=Ti
Tekfen Feal Extate Development and Investment Co. Inc. reserves the right to make changes in the information provided here, TEHFE“ EHLA‘ EELI;I-IHHE
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KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIGI 9 5§ Kasm 2013
Plan ve Proje Miidiirliigii

Sayr : M.34.3.KAG.0.29/1591987-2013/8156
Konu:

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim ortakhg A.S.

flgi : 15.11.2013 tarih ve M.34.3.KAG.0.29/1591987-2013/8156 sayili dilekgeniz.

Kagithane Merkez Mahallesi 6 pafta, 12648 sayili parsel ilgi dilek¢eniz kapsaminda
incelenmistir.

Merkez Mahallesi 6 pafta, 12648 sayil parsel 16.06.2007 tarih onanli  Kagithane 1.Etap
1/1000 oleekli uygulama imar Planinda (T4)(BL-)(MAP) simgeli
“TAKSmax=0.40,KAKSmax=2.00,H=sebest, mimari avan parojeye gire” uygulama yapilacak
ticaret alaminda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

151

Adres: Merkez Mahallesi Lalezar sokak No:1- Sadabad Hizmet Binasi - PK: 34406 - Kagithane / ISTANBUL
Tel: (0212) 444 23 00 Fax: (0212) 294 20 53 Mailto: belediye@kagithane.bel.tr Web :
www.kagithane.bel.tr
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I Degerleme A.S. KAGITHANE OFISPARK

YAP!I KREDI | KORAY
GAYLMINKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS

TAKYIDATLAR

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI N |
Zemin Tipi : Kat Malkiyeti Ada/Parsel : -/12648
Zemin No 42991016 Yiizblgiim : 1423530 m2
it/ iige : ISTANBUL/KAGITHANE Ana Tas. Nitelik + 9 KATLI A BLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10 KATLI D BLOKDAN IBARET B.AKBINA
A # KaitwoeTH Blok/KatGiris-B.BNo  : B/7./- (BagBolNo: 32)
Mahalle/ Koy Adi : MERKEZ Mah Arsa Pay/Payda + 2544871581700
Mevkit . Bag.Bal. Nitelik : OFis
Cilt/ Sayfa No : 212721019
Kayit Durum s Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

S/BA Aciklama Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan Yonetim Plani : 19/10/2010

Beyan  ...KM ne Cevrilmistir. (Baslama Tarih: 17/01/2013,Bitis Tarih:17/01/2013 -

21/102010 - 12188

18/01/2013 - 1071 -
Sare:)
MULKIYET BiLGIiLERI
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
123065348 YAPIKREDIKORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT TAM Satg - 2371272010 - 14521- -~
AS
B/ Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
Serh TURKIVE ELEKTRIK KURUMU LEHINE 9657 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS YERI TURKIVE ELEKTRIK 18/07/1986 - 2822 =
ICIN SENELIGI | LIRADAN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI 18/07/1986 YEV-2822 DAGITIM A S. (TEDAS)
1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI | TLDEN ) (Baslama T.C.BOGAZICI ELEKTRIK 0871272009 - 18420 —
‘Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A.S. GENEL
MUDURLUGU
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL.DEN ) (Baslama T.C.BOGAZICI ELEKTRIK 0871272009 - 18420 =
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A.S. GENEL
MUDURLUGU
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI | TL.DEN ) (Baslama T.C.BOGAZICI ELEKTRIK 0871272009 - 18420 -
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A.S. GENEL
MUDURLUGU
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI | TL.DEN ) (Baslama T.C.BOGAZICT ELEKTRIK 08/12/2009 - 18420 =
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A.S. GENEL
MUDURLUGU
Rapor Tarihi / Saati  31.102013 12:52 1
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LISANS BELGELERI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.09.2007 No : 400604

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa NURAL

Degcrlcmc Uzmanlhi@ Lisansim almaya hak kazanmistir.

flkay ARIKAN UG 2 ; 5evzat C%ZTANGUT

GENEL SEKRETER p { BASKAN

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 16.04.2050 No 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasas Kurudu'nun Sedd: VIIL No:38 sayili “Semaye Piyasasinda Faallyette
Butunaniar icin Lisansiarma ve Sicl Tutmaya lligkin Esaslar Hakdonda Tetig ™l wyannca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanbgn Lissnsam almaya bak kazanmastir,

/M 4

Ikay ARIKAN vzl QZTANGU
GENEL SEXES PBASKAN
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KAGITHANE OFiSPARK

RAPORUN TARIHI : 10.12.2012
RAPORUN NUMARASI : 2012_300_16
Is bu Rapor‘un ilgili bélimlerinde detaylari verildigi izere Emsal Karsilastirma Yéntemi ile;
Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Harig Satis
Alani Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
(m2) (USD/m2) KDV Haric TL | KDV Dahil, TL | KDV Haric USD
31 539,71 3.700 3.585.882 4.231.341 1.996.927
32 539,71 3.750 3.634.340 4.288.521 2.023.913
TOPLAM 7.220.221 8.519.861 4.020.840

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélimlerin toplam dederi; KDV haric; 7.220.221 TL
(YediMilyonikiYiizYirmiBinikiYiizYirmiBir TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

KiRA DEGERI TAKDIiRi

BAGIMSIZ . . . . . .
BOLUM NO Alani Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
(m?2) TL/Ay TL/yil UsD/yil
31 539,71 20.352 244.228 136.007
32 539,71 21.321 255.858 142.483
TOPLAM 41.674 500.085 278.490

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bolimlerin toplam kira bedeli 41.674,-TL/Ay olarak

takdir edilmistir.

*(28 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7957 TL'dir.)

27.12.2011
2011_300_05_09

RAPORUN TARIiHi :
RAPORUN NUMARASI :

Is bu Rapor’un ilgili béliimlerinde detaylari verildigi Uizere Emsal Karsilastirma Yéntemi ile;
%95 %95
Tamamlanma Tamamlanma

%95

Tamamlanmis Tamamlanma

BAG-I-MSIZ AAENL e . Seviyesine Gore Seviyesine Gore Seviyesine Gore
e ) D::‘r'i‘;“[;’:gaekr' KOV KDV HarigSatis KDV Dahil Satis KDV Harig Satis
’ Dederi, TL Degderi, TL Degeri, USD
31 539,71 3.291.367 3.263.437 3.850.856 1.765.929
32 539,71 3.341.237 3.313.307 3.909.702 1.792.915
TOPLAM DEGER 6.576.744 7.760.558 3.558.844

Degerleme konusu 31 ve 32 no’lu badimsiz bélimlerin toplam dederi; %95 tamamlanma oranina goére
KDV harig; 6.576.744 TL (AltiMilyonBesYiizYetmisAltiBinYediYiizKirkDort TiirkLirasi) olarak

takdir edilmistir.
KiRA DEGERI TAKDiRi

Bﬁ\é.I.MSIZ Alani Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
BOLUMNO  (m2?) TL/Ay TL/yil usD/yil
31 539,71 18.950 227.404 123.054
32 539,71 19.948 239.372 129.530
TOPLAM 38.898 466.776 252.584

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélimlerin insaatlarinin tamamlanmis olmasi durumundaki

toplam kira bedeli 38.898,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.
*(12 Aralik 2011 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.8480 TL'dir.)
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