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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHiI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKiIN
BiLGi

13.12.2012
2012_300_10

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

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

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
mulkiyetindeki 540/3600 hissenin adil piyasa

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans N0:401040
Dederleme Uzmani
Isletmeci/Kontrolér

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

02.11.2012
01.10.2012
2012_300_8-16

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

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

26.12.2011 tarihli, 2011_300_05_03 nolu raporda
Yapi 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.

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

KDV Haric; 6.585.000TL(Altimilyonbesylizseksenbesbin
Tark Lirasi) olarak takdir edilmistir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S

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

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

310 ada, 1 parsel no'lu; 2.642,50 m2 arsa alanh
“Apartman, Yazihane, Madazalar” nitelikli gayrimenkulde
Yap! 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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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1 GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILiSKiN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemem konusu tasinmaz, Narmanh Han olup, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi,
Istiklal Caddesi, Tiinel kisminda, Isvec Baskonsoloslugu karsisinda, Ziraat Bankasi Sanat Galerisi
yaninda konumludur. Galata Antik Otel ve Beyodlu Belediye Binasi’'na 118 m mesafede yer almaktadir.
3 farkh cephesi bulunmakta olup, bunlar ana girisin bulundugu &n cephe Istiklal Caddesi'ne, giineybati
yonl yan cephesi Mieyyet Sokak’a ve bati yoni arka cephesi Sofyali Sokak’a bakmaktadir.. Metro ve
tramvay duradina ylriime mesafede yer almaktadir. iIstiklal Caddesi, Istanbul'un en eski
semtlerinden biri olan Beyoglu'nun merkezi konumunda, ticari yogunlugu oldukga aktif ve eglence
sektortintin gelismis oldugu tarihi ve turistik bir akstir. Cadde boyunca bir gok ticari faaliyetin oldugu
madaza, dikkan, cafe-bar ve restaurant siralanmaktadir. Ticari, turistik ve tarihi kimliginin yani sira,
sinema, kitapci/sahaf, sergi merkezleri, tiyatrolar, sanat merkezleri gibi kiltlrel aktivitelerinbulundugu
bir kiltir merkezi vasfindadir. istiklal Caddesi boyunca yaya trafigi hakim olup, pnématik dubalarla
arag trafigine kapatilmistir. Sabah 11:00 saatine kadar ticari fonksiyonun ihtiyacina cevap verme
adina, servis niteliginde arag girisine izin verilmektedir. GUnlun dider saatleri boyunca nostaljik
tramvay Taksim Meydan ile Tunel arasinda ulasimi saglamaktadir. Ayrica Haciosman-Sishane Metro
Hatti ile Tlnel’e ulasim saglanabilmektedir. istiklal Caddesi; Tiinel - Galatasaray Lisesi ve Galatasaray
Lisesi - Taksim arasi olarak ayrilmaktadir. Galatasaray Lisesi-Taksim arasi yaya sirkilasyonunun daha
yodun olmasi sebebi ile tasinmazin bulundugu Tlnel kismina goére, yaklasik olarak %15-20 daha
degerlidir. Istiklal Caddesi'nin (Tasinmazin bulundugu kisim) Tinel kisminda, daha 6nceki yillara
oranla yaya sirklilasyonu daha az iken, son 2 yildir, yeni ticari fonksiyonlarin getirilmesi(Gloria Jeans,
Starbucks gibi)ve eglence mekanlarin artmasi, insan sirkilasyonunun artmasini saglamistir. Bolge
teknik ve sosyal donati altyapisi agisindan yeterli donanima sahip olup, editim, saglik, kamu ve her
tiirli sosyal donatiya yakin konumdadir. istiklal Caddesi'nin, giinde yaklasik 1.000.000 kisi tarafindan
ziyaret edildigi dusunilmekte olup, hafta sonlarinda bu sayinin 3.000.000 kisiye ciktigi tahmin
edilmektedir.
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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 | Bogazici Kopriisi 5.200 m
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmaz;
Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi,
Asmalimescit Mahallesi, 1 pafta,
310 ada, 1 parselde, 2.642,50
m?2 yUzOlgimli arsa Uzerinde
bulunan; apartman, vyazihane,
madazalar olarak tapuya kayitl,
tarihi Narmanh Han (Narmanlh
Yurdu) olarak bilinen tescilli
binadir.

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

180014  yillarin  sonlarinda Rus
Elciligi'nin hizmet binalan olarak
insa edilen Narmanh Han, 20.
yuzyill baslarina kadar cesitli
eklemelerle genigletilmistir.
1933'te Narmanlh 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 Eylboglu gibi sanat ve
yazin hayatinin Gnld isimleri de yer
almaktadir

Han’in Istiklal Caddesi’'ne bakan kismin zemin kati ile Han giris kismi mevcutta tadilat
yapilmis ve kiraya verilmistir, geriye kalan kisimlar harap vaziyettedir. Koruma
Kurulu’'nun, izin verdigi olglide, 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 lizerinde konumlanmis olup 2. derece
deprem bdlgesi icerisindedir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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ic Mekan Ozellikleri:

A-Blok

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

180 A kapi no’lu dikkan; hediyelik esya
madazasi, 180 B kapi no’lu dikkan Bota
Ayakkabi, 180 C kapi nolu bakalit kepenk
ile kapatiimis ve atil durumdadir.180 D

kapi no’lu dikkan SNR Aksesuar (gimtuscl), 180 E kapi'nolu diikkkan han girisi igerisinde
yer alan biife, 180 F kapi no’lu diikkan Istiklal Eczanesi olarak faal durumdadir. 180 G
kap! no’lu dikkan bakalit kepenk ile kapatilmis 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 saatci 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 kapi no’lu dikkan ve 4D kapi no’lu dikkan kepenkleri kapall
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 diikkanlar 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 duikkanlar
kepenkleri kapali ve atil vaziyettedir. Avlu kismina bakan cephede 7/1 no’lu C Blok girisi ile, 7/1B ve
7/7A no'lu dikkanlar atil durumdadir.

D Blok: Komsu parsele cepheli bloktur. Blogun buy(lik bir kismi atil durumdadir. Blok; kismi bodrum +
zemin + 2 normal kat + gati katindan olusmaktadir. Blogun ic avluya bakan 7/2A, 7/2B, 7/2, 7/3A ve
7/3B kapi no’lu dikkanlar 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 Beyoglu 2.
Noteri olarak kullaniimaktaydi. Mevcutta atil vaziyettedir. Blok; kismi bodrum + zemin + 1 normal kat
+ gati katindan olusmakta olup, atil durumdadir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ILi ISTANBUL
ILCESI BEYOGLU
MAHALLES] ASMALI MESCIT
SOKAGI ISTIKLAL CADDESI
SINIRI PLANI GIBIDIR
PAFTA NO 1
ADA NO 310
PARSEL NO 1
yYUzOLCUMU 2642,5
NITELIGI APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR
YEVMIYE NO 3537
CILT NO 1
SAHIFE NO 143
MALIKLER HISSE
HATIRA TUNA NARMANLI 85 / |3600
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 540 |/ |3600
HUNKAR BILGE AKKOR 340 |/ |3600
IBRAHIM HILMi NARMANLI 255 |/ |3600
ZELIHA LEYLA KOTAN 255 |/ |3600
HALIL FAHRI NARMANLI 89 / 11200
e AYSE HALE BOZKURT 91 / 11800
) ZEYNEP HUMA NOYAN 91 / 11800
] AMINE NUR ARIKLI 91 / 11800
;_‘ SAIME NILUFER iKiz 17 / | 540
LEYLA YASEMIN iKiz 17 / | 540
AZIZE ASLI GULTEN 17 / | 540
BIHTER AKSOY 17 / | 240
*TEKIN ESEN 289 |/ |3200
*AYHAN ESEN 289 |/ |3200
*ETEKSAN TEKSTIL SAN. TiC. LTD. STi. 89 / 4800

*Tekin Esen, Ayhan

Esen, Eteksan Tekstil San. Tic. Ltd. Sti. hisseleri, 08.06.2012 tarih ve 5282

yevmiye ile satis ve satis+birlesme isleminden tescil edilmistir.
Diger hisselerde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR

3.3. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN

BILGI

TAPU SicCiL MUDURLUGU
BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

12.08.2011 tarih, 3536 yevmiye ile Necle Aksoy:Hiseyin Avni
Kizi'nin 255/3600 hissesi 12.08.2011 tarih, 7658 yevmiye ile
Bihter Aksoy’a intikal etmistir. Fethiye Melike Narmanl:
Mehmet Sitki Kizi'nin 340/3600 hissesi 02.12.2010 tarih,
9735 yevmiye ile Saime Nillifer ikiz'e (17/540), Leyla
Yasemin ikiz’'e (17/540), Azize Asli Glilten’e (17/540) intikal
etmistir.

*Tekin Esen, Ayhan Esen, Eteksan Tekstil San. Tic. Ltd. Sti.
hisseleri, 08.06.2012 tarih ve 5282 yevmiye ile satis ve
satis+birlesme isleminden tescil edilmistir.

Diger hisselerde herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma

Islemleri V.B. Bilgiler)

21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Beyoglu Koruma
Amach Nazim Imar Plani'nda “Kentsel Sit Alan Koruma Amacgli
Uygulama imar Plani kapsaminda ‘Turizm+Hizmet+Ticaret’
alaninda kalmaktadir.

S6z konusu parsel Uzerindeki yapr 13.06.1971 tarih 5899
saylll G.E.E. ve A.Y.K. karar ile korunmasi gerekli kultur
varligi olarak tescil edilmis, 09.07.2009 tarih, 2775 sayil
kurur karan ile Istiklal Caddesine bakan yapinin koruma
grubu 1, diger vyapilarin koruma gruplari 2 olarak
belirlenmistir.

istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bodlge 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 (zerindeki bina; 13.06.1971 tarihinde 5899 sayili kurul karari ile tescil edilmistir.
e Tasinmaz lzerindeki binanin koruma grubu; 21.06.2000 tarih 11963 sayill kurul karari ile “2.derece

“olarak belirlenmistir.

e Tasinmaz igin hazirlanan Avan Proje, 16.08.2000 giin 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 No’lu Koruma Kurulu’nun 08.10.2003 giin 15420 sayili kararinda belirtildi§i iizere,
“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 gin ve 11963

sayili karari ile onayli réléve ve detaylari kurul dosyasinin

mahkemeden iadesini takiben degerlendirilebilecegine karar verildi” denilmektedir.14.01.2009 tarih
ve 2322 sayili karariyla réldve ve analiz paftalari uygun bulunarak grup tayininin sistem detaylarinin
getirilmesinden sonra degerlendirilebilecegi belirlenen Narmanli Hani’nin (Narmanli Yurdu)detay
cizimlerini ileten 25.02.2009 tarih ve 470 sayiyla kayitl,A-blogun anitsal degerinin diger bloklardan
farkli oldugunu belirterek bu durumun grup tayini yapilirken géz 6éniine alinmasini isteyen
17.03.20009 tarih ve 652 sayiyla dilekceler okundu, ekleri incelendi, gériismeler sonucunda;
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e A-blok koruma grubu I, diger yapilarin koruma gruplarinin II olarak belirlenmesine,
sistem detayi ve nokta detaylarinin uygun bulunduguna karar verildi.

3.3.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE ILGiLI HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGiI

Beyoglu Tapu Sicil Miidirlagii'niin 05.11.2012 tarihli yazih takyidat bilgileri
(310 ada 1 parsel)

REHINLER BOLUMUNDE:

Rehin yok.

SERHLER BOLUMUNDE:

e Tum hissedarlarin %27’seri kesin %33 kat karsiligi olmak Uzere %60'ar hisselerinde Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine satis vaadi serhi (15.06.2001 tarih 3536
yev.) ]

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

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

> Korunmasi gerekli kiltir ve tabiat varhdidir. (24.06.1986 tarih 2039 sayih)
» Eski eserdir. (23.06.1988 tarih 2937 sayili)
» Korunmasi gerekli tasinmaz kultlir varlididir. (06.12.2005 tarih 4483 sayil)

***Jhtiyati Tedbir Konulmasinin Nedeni: Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, 1
pafta, 310 ada, 1 no.lu parselde bulunan Narmanh Han isimli gayrimenkul Uzerinde arsa payi
karsiidinda insaat yapilmasi konusunda, yiklenici YKK(Yap!i Kredi Koray) ile bu tasinmazin mal
sahipleri arasinda, Besiktas 11. Noterligi'nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu “Diizenleme Seklinde
Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi” yapilmistir. Narmanl Han
mal sahipleri (14 kisi), ifa imkdnsizhdi ve temerr(t iddialariyla YKK’ya karsi 11.06.2008 tarihinde
Beyodlu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’'nin 2008/269 E. sayili dosyas! ile dava agmiglardir. Davacilar
dava acarken, “gayrimenkulin 15/100 hissesinin davali (YKK) adina olan tapu kaydi Uzerine 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 davali sirket adina kayitl 540/3600 (15/100) payi lzerine ihtiyati
tedbir konulmasi seklinde karar vermistir.

Dava dosyasi isbolum itirazi nedeniyle Beyogdlu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’‘ne génderilmis olup, bu
mahkemenin 2008/362 E. sayili dosyasi Uzerinden devam etmistir.

Yapi Kredi Koray GYO A.S. hissesi lzerinde “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 karsilidinda insaat yapimi ve satis vaadi
sbzlesmesinin feshi, tapu ve tescil -terkin iptalleri igin, Istanbul 7.Asliye Hukuk
Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile agilan dava temyiz yolu agik olmak Uzere Yapi Kredi Koray GYO
aleyhine sonuglanmis olup sirket 23 Kasim 2011 tarihinde temyiz basvurusu yapmistir. Sirketin beyani
asadida 3.4.2 boélimiinde oldudu gibi verilmistir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 13
Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 2012_300_10



"mVEKTOR

YAPI KREDI | KORAY
NARMANLI HAN HH

3.3.2. VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiIGi HAKKINDAKI GORUS

Yapi Kredi Koray GYO hissesi lizerinde “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
sbzlesmesinin feshi, tapu ve tescil -terkin iptalleri icin , Istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde,
2008/362 Esas No ile acilan dava temyiz yolu agik olmak tzere Yapi Kredi Koray GYO aleyhine
sonuclanmis olup, sirketin konu ile ilgili vermis oldugu beyan asadidaki gibidir.

"Dava dosyasi isbélliimli itirazi nedeniyle Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’ne génderilmis olup, bu
mahkemenin 2008/362 esas no’lu dosyas! lzerinden 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 insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesinin feshi,tapu ve tescil -
terkin iptalleri icin , Istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile acilan dava temyiz
yolu agik olmak lzere 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.

3.4. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ 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 degildir.

3.5. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK, 29/6/2001 TARIiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi
OLARAK GERGCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Yapi Denetim Yasasi geregi tescilli eski eserler yapi denetimden muaftir.

3.6. 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 her hangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4, DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE IiLiSKIN ANALIiZLER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli

ISTANBUL IL| DARI SINIRLARI HARITAS!

Siradaglari’nin yiksek tepeleri, gineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye b&lmektedir.il alani, idari
bakimdan dogu ve gineydodgudan Kocaeli'nin
Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, = El =
guneyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi = .
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu 2 '

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

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 gére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barindirdigi
nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gorilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda
Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime oran %?2.83'tlir. Daha 6nceki ddénemde Istanbul'un yillik
ortalama nlfus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin godglerden
kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distlidgli go6zlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye
genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogln yavaslamasidir.

Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8 dir.

2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596 kisi ile %17.7'e
olarak saptanmistir. 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 icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur. 2010 yih verilerine gore incelendiginde en yluksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa
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 yasmaktadir

2011 sayim sonuglar itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.624.240 kisi ile %18.2'e
olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul'un nifus artis orani %3,8 olmustur. Nifus artis hizi
artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda
ise % 3,8 olmustur. Toplam nufus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03)
kirsal ntfusudur. 2011 yil verilerine gore incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile
Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik
% 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasl; % 38,93'l de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlizli, Beyogdlu, Buylkgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kligikcekmece,
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.
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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 bugtinki 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 statlsuni
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 ilgesinin 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 riizgarlarn % 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 Bucagi olusturmustur. Beyoglu ilcesi, 1970’den beri mahallelerden olusan bir yapiya
sahiptir. Istanbul’'un merkez Ilgesi olan Beyoglu ilcesinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta olup, 45
Mahalle Muhtarhidi vardir.

2011 Yili Niifus sayimi sonuglarina gére toplam 248.206 kisilik niifusuyla Istanbul ili toplam nifusunun
% 1.84'Ginli olusturmaktadir. Istanbul metropoliiniin merkezinde yer alan 8.76 km?2 lik ilcede km?2 ye
264 kisi dismekte, Istanbul’da km2 ye 1.922 kisi, Turkiye’de ise km?2 88 kisi diismektedir. Yogunluk
bakimindan tilke 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 gindiz niufusu yaklasik iki milyon kisidir.

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

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

Beyoglu Merkez Ilge oldujundan ulasimi rahathkla yapilmaktadir. Havalimani‘na ulasim kesintisiz
olmaktadir. Galata Kdprisi ile Eminénii, Atatiirk Képrisi ile Fatih ilcesine 1991 yilinda Taksim, Tinel
arasinda tramvay vyapilmistir. Taksim’den Sisli'ye bagh Mecidiyekdy ve 4.Levent arasinda metro
baglantisi mevcuttur. Halic icerisinde vapur calismaktadir. Ilgedeki yollarin tamami asfalttir. ilce, deniz
ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Sutlice, Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve
Akdeniz limanlan yurt disina yolculuk yapan gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.

illiige merkezi Belde/Kéy Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Beyoglu 248.206 126.468 121.738 248.206 126.468 121.738
istanbul 13.483.052 6.774.602 6.708.450 141.188 71.379 69.809 13.624.240 6.845.981 6.778.259
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4.2, MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiIYASASININ ANALizi, MEvcUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bliyime hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda yutzde 4, 2014
ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylzde 35,
2014 yilinda yuzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari islemler
acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde de
devam etmistir. 2011 yihnin sonlarinda Avrupa Birligi Glkelerinde derinlesen finansal kriz, Turkiye'nin
en blyuk ihracat pazar olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur. Buna karsilik,
Turkiye'nin ihracatta bélgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa Birligi
Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gbériilen
iyilesme cari agigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik dis
ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére ylizde 5,8 oraninda
daralmigtir. Bu dénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolari diizeyinde gergeklesmis, boylece
2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret agiginin kapanma egilimi devam etmistir. (TCMB-Odemeler Dengesi
2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, Imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yizde 74,0 seviyesinde gerceklesmistir.

R L e P T L T P P I P
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74.9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74.0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tirkiye’nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yUkseltti.

Turkiye'ye yonelik not artirnmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiki ve kuvvetli banka
sistemi sebebiyle bdyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatinmin deder kazanacagi 6ngortlmektedir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 17
Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 2012_300_10


http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=2012
http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=yüzde
http://www.samanyoluhaber.com/haberleri/Fitch
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Yapi izin istatistikleri:

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir édnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylzolgiminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizélcimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2'si (%17,9)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Alt1 Ayina Gore

Gostergeler Degigim Orani (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 298 43632 50 905 g4 -143
Y0z3lgima (m?) 72176471 52674 678 60 451 484 370  -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayist 349 276 276 327 308 008 24  -103

Konut Satis Istatistikleri(3. D6nem)

2012 yili Gglincl doneminde, Turkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir 6nceki
déneme gore %2,35 oraninda dusls gerceklesti.

2012 yili Gglincl doneminde (Temmuz-Agustos-Eylll), konut satislarinda bir 6nceki déneme goére en
yuksek distlis %19,30 ile Zonguldak, Karabtik, Bartin (TR81) bdlgesinde gergeklesti. Bir dnceki
déneme gére yiiksek diisiis gdsteren diger bdlgeler sirasiyla, %15,70 ile istanbul (TR10), %15,66 ile
Adana, Mersin (TR62), %13,19 ile Antalya, Isparta, Burdur (TR61) ve %11,35 ile izmir (TR31)
bolgeleridir. Ayni dénemde konut satislarinda bdlge diizeyinde bir 6nceki déneme goére artis gosteren
bolgeler ise sirasiyla, %39,11 ile Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir (TR71), %26,47 ile
Kastamonu, Cankiri, Sinop (TR82), %19,83 ile Samsun, Tokat, Corum, Amasya (TR83), %18,04 ile
Bursa, Eskisehir, Bilecik (TR41) ve %17,49 ile Manisa, Afyon, Kitahya, Usak (TR33) bdlgeleridir.

2012 yih Gglinct doneminde, konut satisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda artis
gergeklesti.

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénisim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektorli olumlu etkileyecedi 6ngoriilmektedir.

Kentsel déntsim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tirkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirldi. Yeni yasanin, 6zellikle Kérfez Glkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin
ok blytk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

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

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Teknik altyapisinin tam olmasi

4.4. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapi Tarzi : Yigma kagir

Yap! Sinifi : V-D

Yapinin Yasi ;168

Yapi Nizami Bitisik(Han-5 bloklu)
Kat Adedi

Dis Cephe Dékllmus, serpme siva
Kapali Alan (m?2) 5.557,70 m=2
Guavenlik Bekgi

Asansor Mevcut degil

Yangin merdiveni Mevcut degil

Su Deposu Mevcut degil
Elektrik Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon Sebeke

Istiklal Caddesi lizerinde ve avlulu bir mimariye sahip olmasi
Sishane metro istasyonuna yakin olmasi

Kismi Bodrum + Zemin + Ara Kat + 1 Normal Kat

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin alansal buyUlkltkleri asagidaki gibidir:

Istanbul Ili'nin en merkezi yerlerinden olan Istiklal Caddesi lizerinde yer almasi,
Toplu ulasim araclarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,
Tasinmazin bulundudu, Tlnel kisminin, yaya sirklilasyonunun énemli derecede artmis olmasi
Tarihi 6zelligi bulunan Han ytzolgiminin buylk olmasi

Caddeye olan talebin sirekli artmasi

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 blytklige sahiptir.
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4.5. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat kalitesi ile ilgili gorusler asadidaki gibidir.

Insaat Kalitesi : Yipranma pay! yuksek

Malzeme Kalitesi : Tarihi yapi icin kullanilan malzeme(disik)
Fiziksel Eskime : Mevcut

Fonksiyonel Eskime | : Mevcut

Digsal Eskime 1| Mevcut degil

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Dederleme konusu Han, 5-bloktan olusmaktadir. Toplam ylzolgimu, teknik altyapisi, fiziksel
eskimesi, restorasyon igin gerekli olan maliyet g6z 6niinde bulundurulmustur.

4.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

Gelir Yonteminde kullanilan varsayimlar asagidaki gibidir.

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

e Dederlemesi yapilan taginmaz toplam ytiz6lgim(i:5.557,70 mz2,

e Tasinmazin restorasyon galismalarinin tamamlanma Orani- 2013:%40, 2014:%60

e Faaliyete gececedi 6ngorilen tarih:2015

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: 180 TL/m?2

e Dider Bloklar Ortalama Kira Getirisi:90 TL/m?2

e Projeksiyon siiresi: 10 yil

e Iskonto Orani:%13

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

e Maliyet Artis Orani: %3

e Kira Artis Orani: %3

e Restorasyon Maliyeti:1.850 TL/m?2 **

o Gelistirme Maliyeti(muteahhit kar):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 TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim dederi 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 émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

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

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

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

¢ Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldidi kabul edilir.

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

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

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin
belirlenmesinde olglt, 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
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim silresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak vyilhlk amortisman miktarinin  toplamindan olusmaktadir.
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4.9. UZERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALizZi
Asadida emsaller bélimiuinde, kira verilerinden faydalanilarak, Bloklar konumuna gére ortalama kira

dederleri belirlenmistir. A-Blok icin ortalama kira dederi 180 TL/m2 (bodrum-65, zemin-320, ara kat-
145, 1. Kat-115, ¢ati-100), diger bloklarda ortalama kira dederi 90 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Arsa
Yazolgim
Ada Parsel (m2) Satilabilir Alan
310 1 2.642,50 5.557,70
GIDERLER
> Kaba insaat Maliyeti 10.281.745
Gelistirme Maliyeti(Miteahhit Kar1)%30 3.084.524
Toplam Maliyetler 13.366.269 TL
GELIiRLER
Ortalama
Birim Kira Toplam Kira Toplam Kira
Blok Alan (TL/m2/ay) (TL/ay) (TL/y1)
A-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.892,60 180 340.668,00 | 4.088.016,00
B-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.053,30 90 94.797,00 | 1.137.564,00
C-Blok(B+Z+ara+1+Catl) 755,40 90 67.986,00 815.832,00
D-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.337,80 90 120.402,00| 1.444.824,00
E-Blok(B+Z+ara+1+Catl) 518,60 90 46.674,00 560.088,00
Toplam Gelir (TL) 670.527,00 | 8.046.324,00
YKK GYO Payi 15%
iskonto Orani 13%
Kapitalizasyon Orani 10%
Artis Orani 3%
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(Son yil
geliri+terminal
gelir)

310 ADA 1 PARSEL

NAKIT AKIS TABLOSU

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
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
5.346.507,40] 8.260.353,93

Yillara Gore Giderler

Maliyet artis orani
=%3 1,00 1,03

1-(Bosluk
Orani+Genel
Yonetim 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 1,03 1,06 1,09 1,13 1,16 1,19 1,23 1,27 1,30 1,34 1,38
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Yillara Gore Gelirler 0 0 7.682.711] 7.913.192 | 8.331.712 | 8.581.663 | 8.839.113 | 9.104.287 | 9.377.415 | 9.658.738 | 9.948.500 112.716.501

Yillik Net Gelirler -5.346.507 -8.260.354 7.682.711]17.913.19218.331.712]8.581.663]8.839.11319.104.2879.377.415] 9.658.738] 9.948.500 112.716.501

Tasinmazin restore edilerek kiraya verilmesi durumunda, Indirgenmis Nakit Akim Yéntemine gére YKK GYO A.S. hissesine diisen deger yaklasik olarak
7.400.00 TL olarak hesaplanmistir.
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4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi
Restorasyon Maliyeti:1.850 TL/m?2
Gelistirme Maliyeti-(miteahhit kar): Restorasyon maliyetinin yaklasik %30'u

Maliyet Olusumlari’ndaki bilgiler “Indirgenmis Nakit Akimlari” bélimiinde kullaniimistir. Projedeki

alanlar dikkate alinarak birim restorasyon maliyeti 1.850 TL/m?2 olarak alinmistir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Istiklal Caddesi (zerinde ve Istiklal Caddesi baglantili
sokak Uzerinde, tasinmaza yakin konumlu satilik ve kiraliklar diikkan ve ofisler incelenmistir.
Tasinmazin cepheli oldugu cadde ve sokak, 2012 yili arsa m2 rayic degerleri:

Istiklal Caddesi: 20.610,91 TL

Sofyall Sokak: 11.679,52 TL

Mleyyet Sokak: 11.679,52 TL

Arsa Rayig Degeri ile Arsa Degeri Hesaplandiginda:

Her 3 sokadin ortalamasi alindiginda bos arsa dederi:2.642,50x14.656,65=38.730.197,63 TL

YKK GYO A.S. 540/3600 Hissesi’'ne diisen bos arsa degeri: 5.809.529,644 TL

SATILIK EMSALLER

SAHIBINDEN

0533 201 40 74 680.000 100 2. kat Ofis Tinel Mevkii 6.800

GO GAYRIMENKUL istiklal Caddesi, Misir

0533 247 61 60 4.476.250 240 |Ofis Apartmani 18.651

REMAX YILDIZ

0533 72097 62 1.969.550 152 |Ofis kati, 1. kat istiklal Caddesi, Odakule yakini 12.958

HAYYAM EMLAK

0533218 1091 600.000 75 |Ofis kati, 2. kat Galatasaray Lisesi yakini 8.000

NUMBERONE EMLAK

0212 358 19 40 91.500.000 8000 |komple satilik han istiklal Caddesi iizerinde 11.438

REMAX BENTO

534 381 96 45 2.000.000 300 |Ofis Narmanli Han yakini 6.667

ORTALAMA-OFis 10.752

ARTHUR MILLER Istiklal Caddesi - Pasaj ici

0533 393 31 96 575.000 60 |Dilkkan -Magaza Diikkan 9.583

TURYAP BEYOGLU Tunel Mevkii, Gegit is haninin B

TEMSILCILIGI Blounda restaurant ruhsatl

0542 430 53 81 3.133.375 100 JDiukkan dikkan 31.334

TURYAP BEYQGLU

TEMSILCILIGI Tunel Mevkii, Gegit Is haninin C

543 430 53 81 4.923.875 150 |Diukkan Blogunda dikkan 32.826

BEYOGLU EMLAK INSAAT

0532 272 29 38 1.374.209 100 |Diikkan Asmali Mescit mevkii 13.742

BEYOGLU EMLAK INSAAT

533272 29 38 1.342.875 65 |Diikkan Asmali Mescit mevkii 20.660
ORTALAMA-DUKKAN 21.629

A-Blok igin ortalama birim satis fiyati 20.500 TL,
Diger bloklarda ortalama birim satis dederi 9.500 TL/m2 olarak alinmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER-
TASINMAZIN RESTORE EDILEREK PESIN SATISI DURUMUNDAKI DEGER]

Ada Parsel Arsa YUzOlcimi Satilabilir Alan
310 1 2.642,50 5.557,70
S Kaba insaat Maliyeti 10.281.745
Gelistirme Maliyeti(Miiteahhit Kar1)%30 3.084.524
Toplam Maliyetler 13.366.269 TL

Bok — TaAanmz |
A-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.892,60 20.500 38.798.300
B-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.053,30 9.500 10.006.350
C-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 755,40 9.500 7.176.300
D-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 1.337,80 9.500 12.709.100
E-Blok(B+Z+ara+1+Cati) 518,60 9.500 4.926.700
[topLaM — 155557,70 | 73.616.750
YKK GYO Pay! 0,15
Iskonto Orani 0,13
310 ADA 1 PARSEL
NAKIT AKIS TABLOSU
ins. Tamamlanma orani 0,40 0,60 0,00
Yillara Gore Giderler 2013 2014 2015
5.346.507,40 8.260.353,93 0,00
Artis orani =%3 1,00 1,03 1,06
Satis Oranlari 0,25 0,45 0,30
Yillara Gore Gelirler 2013 2014 2015
18.404.187,50 34.121.363,63 23.430.003,02
Yillik Net Gelirler 13.057.680,10 25.861.009,69 23.430.003,02

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger: Tasinmazin restore edilerek pesin satisi durumundaki
YKK GYO A.S. hissesinin degeri yaklasik 7.200.000 TL olarak hesaplanmistir.
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4.13. KiRA DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

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

(IRALIK EMSALLER

TURYAP Istiklal Caddesi, Mesturtiyet
05335199671 15.500 450 |6. kat Ofis caddesi cepheli 34
TURYAP

05335199671 7.750 225 |Ofis istiklal Caddesi lizerinde 34
TURYAP Istiklal Caddesi, Mesturtiyet
15335199671 31.000 900 |9. kat Ofis caddesi cepheli 34
REMAX iz

istiklal Caddesi, Tasinmaza
531272 29 38 8.500 90 |2. kat ishaninda ofis__|yakin 94
BEYOGLU EMLAK

istiklal Caddesi, Tasinmaza

053522273 81 1.500 50 |3 kath bina ofis yakin 30

REMAX BENTO Ofis, Tarihi bina, istiklal Caddesi, Tasinmaza

533 381 96 45 8.000 300 |tadilat gerektiriyor yakin 27

OFiS ORTALAMA 42

SAHIBINDEN Zemin Kat Avrupa

0532 337 28 85 15.000 35 |Pasajinda Dikkan Tasinmaza yakin 429

OKTEM GAYRIMENKUL

0530 5674480 15.000 100 |Dukkan Tinel Mevkii 150

GAYRIMENKUL YATIRIM &

DANISMANLIK

0530 515 04 45 40.286 165 |Dikkan Asmali Mescit, Tiinel Mevkii 244

GAYRIMENKUL YATIRIM &

DANISMANLIK

531 51504 45 30.439 200 |Diikkan Asmali Mescit, Tiinel Mevkii 152

REMAX BENTO

0532 381 96 45 71.620 100 |Diikkan Galatasaray Lisesi - Tiinel Arasi 716

REMAX BENTO

533 381 96 45 53.715 100 |Diikkan Galatasaray Lisesi - Tiinel Arasi 537

REMAX BENTO

534 381 96 45 44.763 100 |Diikkan Galatasaray Lisesi - Tiinel Arasi 448
DUKKAN ORTALAMA 382

indirgenmig Nakit Akim Yonteminde, Kiralik Emsaller verilerinden yararlaniimistir.
A-Blok Igin ortalama birim kira degeri 180 TL/m?2
Diger bloklarda ortalama birim kira degeri 90 TL/m2 olarak alinmistir.
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Piyasa :

PIYASA VERILERI

Galatasaray Lisesi-Taksim arasindaki yerler, Galatasaray Lisesi-Tunel
arasindaki kisimdan yaklasik %15-20 daha dederlidir. Fakat yaya
yogunlugunun fazla olmasi nedeni ile ginlik ticaret fonksiyonunun etkin
olmasina bagli olarak diukkan dederlerinin daha ylksek, ofis dederlerinin ise
daha dislk oldugu tespit edilmistir.

Cadde Uzerinde magaza ve dukkanlarin m2 kira degeri: 150-530 USD

Piyasadan Elde arasinda degismektedir.

Edilen Veriler | Cadde Uzerinde ofislerin m2 kira degeri: 30-95 USD arasinda degismektedir.

Guncel emsallerde istenen kira bedellerinin aylik m2 fiyat 90 USD araliinda
oldugu tespit edilmistir. Ozellikle Galatasaray-Tiinel arasinda bulunan kisimda,
komple bina dederleri ve ofis dederlerinin daha yuksek oldugu, ticari
yodunlugun azalmasi sebebi ile sirketlerin ofis ve merkez olarak kullanmayi
tercih ettikleri bélgeye hakim gayrimenkul danismanlari tarafindan
belirtiimektedir.

Narmanh Han konum itibari ile Taksim Meydani Yayalastirma Projesi etkisinden uzakta kalmaktadir.
Fakat Yayalastirma projesinin Beyoglu genelinde yaratacadi etki alani igerisinde dogrudan girmektedir.
Yayalastirma projesi ile, yaya yogunlugunun artmasi ve Istiklal Caddesi - Karakdy yaya baglantisinin
mevsimsel olarak kullanim sikliginin aratacadi 6n goérilektedir. Ancak galisma sliresince olumsuz yénde
piyasada belirli bir durgunluk donemi yaratabilecedi de 6ngoriilmektedir. Genel hatlari ile
tamamlanmasi durumunda projenin Istiklal Caddesi, Siraselviler, Gimiissuyu akslarini olumlu agidan

etkileyecegi distntlmektedir.
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4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaz, 1957 yili éncesine ait oldugundan 2981 sayili imar Affi Kanunu gegici 2. Madde hikmi
geregince iskanli sayllmaktadir. Cins tashihi yapilmistir.

Ihtiyati Tedbir: Yapi Kredi Koray GYO ile Narmanli Han diger ortaklari arasindaki anlasmazliktan dolayi,
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 edilmedikge, Uclncl 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
yapmistir.

4.15. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti bos arsa ve proje degeri igin yapilmamistir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

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 bélim yapisi kurulmamistir. Tasinmazin toplam dederi tespit edilerek
Yapi Kredi ve Koray GYQO'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 SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN 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 I¢gin: 7.206.990 TL

indirgenmis Nakit Akimlar Ydntemine Goére YKK GYO Hissesi Icin: 7.405.209 TL olarak
hesaplanmistir.

Deder takdirinde her iki yontem ile bulunan dederin ortalamasi verilmistir.

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 izZiIN 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 Kiltiir 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 detay! ve
nokta detaylar uygun bulunmustur.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili 3.4.1 ve 3.4.2 béliminde ayrintili olarak anlatiimakta olan
hukuki sure¢ devam etmekte oldugundan, halen gayrimenkul yatirnm ortakhdl portfoyinde yer
almakta olan tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemistir.
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6. SONUC
6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Tasinmaz sahip oldugu islev iginde bulundugu bélgenin fonksiyonu ile uyumludur. Degerleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklarn analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi1

Birim Toplam Toplam Toplam
Alan Satis Dederi  Satis Dederi  Satis Dederi Satis Dederi

B (m2) KDV Haric KDV Haric KDV Dahil KDV Haric

(TL/m2) (TL) (TL) (USD)

310 Ada 1 No.lu Parsel Dederi|5.557,70 8.756,62 48.666.667| 57.426.667| 27.180.490

Y ap:1 Kredi Koray GYO
540/3600 Hisse Degeri 7.300.000 8.614.000 4.077.073

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S."ye ait 540/3600 hisse degeri
KDV Harig; 7.300.000 TL(Yedimilyoniigyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(05 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7905 olarak alinmstir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans No:401040
Dederleme Uzmani
Isletmeci/Kontroldr

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0ZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Midiir

Sehir Plancisi
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TAKYIDAT

S| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI [ |
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel + 3101
Zemin No @ 21219840 Yiizolgiim : 2.642,50 m2
it/ iige : ISTANBUL/BEYOGLU Ana Tas. Nitelik : APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR
Kurum Adi : Beyoglu TM
Mahalle / Ky Adi : ASMALIMESCID Mah
Mevkii : ISTIKLAL CADDESI
Cilt/ Sayfa No 2 1/143
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/ Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmi: Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan KORUNMASI GEREKLI KOLTUR VE TAHIAT VARLIGIDIR 24,06,1986 - -
2039SAYILI

Beyan ESKI ESERDIR 23.06,1988 TARIH 2937 SAYILI “ =

Beyan  KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KOLTUR VARLIGIDIR 06,12,2005 § -

SAYILI4483 =
MULKIVET BILGILERI —1
SistemNo  Malik iNo  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. (in Sebebi - Tarih - Yev.
48771186 HATIRA TUNA NARMANLI - ALTSERAFETTIN Kiza 8573600 62,39 Tpka (Kalan) - Toplu Veri
Sayisallastirma - 15/06/2001 - 3537-
sl Avkiama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev.
TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERIKESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HA! ININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15062001 YEV:3536 ORTAKLIGI A.S.
48771188 YAPIKREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 54073600 396,38 Satis - 15/06/2001 - 3537 -
ANONIM SIRKETI
s Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |

Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI 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

Thtiyati Tedbir. BEVOGLU 2 ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 17/06/2008 tarih V710613008 - G000 =
20081269 sayil Mahkeme Mzekkeresi sayili yazilan ile (Agiklama: - )
il TIUNKAR BILGE ALKOR : MEIMET SITKI Kiz1 34073600 957 Toka (Ralam) - Toplu Veri =
Sayisallagtima - 15/06/2001 - 3537-
sl Aklama Malik/ Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev.
Serh TOM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 JERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY GAYRI  15/062001 - 3336 -
APIKREDIKORAY GAYRI  MENKUL YATIRIM
DI SERHI 15062001 YEV:3536_ORTAKLIGIAS.
EEie] i 25513600 87.18 Tpka (Kalan) - Toplu Ven =N
A7041LU Sayisallagtirma - 15/06/2001 - 3537-
Rapor Tarihi/ Saati- 05112012 1529 isIt.” !
Pd v
. il T, s Lt Tarih - Vevmiye “Teridn Sebebi - Tarih - Vov,
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERI %27 SERI KESIN 733 KAT KARSILIGI YAPIKREDIKORAY GAYRI 15/06/2001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATRIM ORTAKUGI AS. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIAS.

plu Veri -
Saynsal!asnrma |$/oc/z001 3537
[smd Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Schebi - Tarih - vev. |
Serh iM Hi 927 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDIKORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 =
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.200] YEV:3536 ORTAKLIGIAS.
93543551 HALIL FAHRI m 71200 — 19359 Salis + Birles. - 31/07/2009 - 8480~ - -
s Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev, |

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

Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 = l
ORTAKLIGI AS.

MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV 3536

Satig + Birley. - 31/07/2009 - 84:

[sma Acklama Malik / Lehdar Tarin - Yevmive Terkin Scbebi - Tarik - Yev.,
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI

E VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536

MENKUL YATIRIM l
ORTAKLIGIAS.
T B iy + Birley. - 31 4

AH VEHBI K1zt

/B Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]

Serh SELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY
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 ORTAKLIGI A5

133,59

S/ Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
Serh M HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT 1510672001 - 3536 =
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYR! MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A,
121675499 SAIME NILUFER I o] Tntikal - - =

SIBI Agiklama Mahk 7 Lcldar Tarih - Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev. |
E M HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAP! RAY GAYR =

OLMAK DZERE TOPLAM %60 AR MASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MI:NKUL VATIRIM

MENKUL YATIRIM ORTAKLIGE A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15,06 100] YEV:3536_ORTAKLIGI AS.

121675500 LEYLA YASEMIN IKIZ : NEJAT Kz

S Aedinoa NANCTLE Tarih - Vevmive “Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
Serh M HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGT YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/062001 - 3536 =
OLMAK UZERE TOPLAM %660 AR HASSELERININDE Y, DIKORAY GAYRI  MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI AS.
Rapor Tarlhi/ Saati:05.11.2012 1529 EMINE, N:A%?GLU 2
=211 §

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL
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Gayrimenkul Degerleme A.$

T NARMANLI HAN

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

ELERININ %27 KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY GAYR
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAP! KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL ‘IATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIA.S.

[T3T1675501  AZIZE ASLI GULTEN : CEMAL MUNUR Kzt 773530 B9 Tntikal - 0271272010 - 9735 B
smit Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yovmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev.

/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

B X —

Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT RISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI 1510612001 - 3536
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YA'nR.lM ORTAKLIGI A §. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIA.S.

‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |

203871613 1 Oglu 28973200
S8/ Acikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 -3536
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KRED KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 3. LEHINE SAT]§ VAAD! SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A.S.
Beyan [STANBUL 4. ASLIVE HUKUK MAHKEMEST nin 04/09/2012 tarih 2012/418 ESAS sayilu 06/09/2012 - 7897
Mahkeme an:kkmss numarali dosyasinda davalidiy. (Baglama Tarih:06/09/2012 Sure:
Ozl

213871674 A

SiBi Aciklama Malik / Lehdar Tarili - Yevmiye

“Terkin Schebi - Tarih - Yev.

Seth TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPT KREDIKORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536

OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A §. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGIAS.
ISTANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 ESAS sayih 06/09/2012 - 7897 -»
Mahkeme Milzekkeresi numsnh dos) asmda davalidir. (Baglama Tarily: 06/09[201%
71709 ETGKSAN TEKSTIL ED SIRKETT 74 29,00 Satis + Birley. - 08/06/2012 - 5282~
Akisua Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Schebi - Tarih - Yev. ]

&m UM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI 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 §ERHi 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIA.S.
Beyan ISTANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 ESAS sayih 06/09/2012 - 7897

Mahkeme Mizekkeresi numarals doﬁrasmda davalidir. (leama Tarih:06/09/20 12 Sure:)

VS low cuselll 6\&@\ edonmel— was?(g‘ devien Lormg ny
omsln  evmmatn L lleademen

Rapor Tarihi / Saati : 05112012 15:29
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Gayrimenkul Degerleme A.$

YAPI KREDI | KORAY

NARMAN LI HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS.
YAZILI IMAR
DURUMU
]

il

e

BEYDGLU

BELEDYES:

T.C
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 2 1 Keom 22

SAYI : M.34.6.BEB.36/2012-15080 G®©- 1006 GCASEA
BIRIMI : Yap1 Ruhsat Sefligi c
KONU : Imar durumu. o 14‘23

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S.
19.Mayis Cd. Dr.ismet Oztiirk Cd. Elit Residence No:17 K:17 D:42
Sigli-iST.

ILGI: 05.11.2012 tarih ve 15080 sayih dilekgeniz.

Beyoglu, Asmahmescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, 310 ada, 1 parsel sayih yer
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar
‘Plarunda Turizm+Hizmet+Ticaret alaninda kalmaktadir.

S6z konusu parsel lizerindeki yapi 13.06.1971 tarih ve 5899 sayili G.E.E. ve AY.K.
karan ile korunmasi gerekli kiiltiir varlif olarak tescil edilmis, 09.07.2009 tarih ve 2775
sayih kurul karan ile Istiklal Caddesine bakan yapin koruma grubu |, diger yapilarin
koruma gruplan IT olarak belirlenmistir,

Koruma Bolge Kurulundan alnacak karar dogrultusunda imar uygulamasi
yapilacaktir.

Bilgilerinize rica ederim.
an TURA

Belediye Bagkan: a.
Teknik Bagkan Yardimcis:

Sahkuly Mah, Megrutiyet Cact Mo 121 34430 Sighane - Beyoijlu / Istanbul
Tel: 444 0 160 www beyoghu bal.lr

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL
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YAPI KREDi | KORAY

NARMAN LI HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

istanbul II Numarali Koruma Bélge Kurulu tarafindan kabul edilen Réléve Projesi

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL
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NARMANLI HAN

YAPI KREDi | KORAY
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YAPI KREDI | KORAY

NARMAN E HAN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

EK-LISANSLAR ] ]
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Farih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LLISANSI

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

Degerleme Uzmanh@r Lisansin almaya hak kazanmgtir

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.03.2009 No : 401040

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg) Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A otwhon,

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 42
Faks: +90 216 412 50 48
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