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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 29.11.2013 tarihli degerleme sozlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 23.12.2013 tarihinde, 090 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.1.AREVIZYON TARIHI VE GEREKCESI:29.12.2014

Sermaye Piyasas1 Kurulunun 23.12.2014 tarih 12233903-340.99-1119 sayil1 yazisina istinaden

revizyon yapilmis olup,deger tespitine iliskin yeni bir ¢aligma yapilmamaistir

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitigiinde
;Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, 102 Ada 3 Parselde "ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR i$

HANI" vasfi ile kayith gayrimenkuliin gilinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
sozlesmeli Degerleme Uzmani Ali Riza TOPSAKAL tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu

hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 16.12.2013 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 29.11.2013 tarihli degerleme sozlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 23.12.2013 tarihinde, 090 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA
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Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmstir.

BOLUM 2

SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BIiLGILERI

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmugtir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BILGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak
No:1 Yukart Dudullu —~Umraniye/ISTANBULdur

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak {izere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

biinyesinde kurulmustur.
23 MUSTERiI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi,Miieyyetzade Mahallesi 102 Ada, 3 Parselde
"Altinda Bankas1 Olan Kargir is Ham > vasifli tasinmazi dahilinde yer alan 1 bagimsiz bdliim nolu
tasinmazin  giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmaistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden

gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Karakdy Semti, Miieyyetzade Mahallesi, Kemeralt:

Caddesi, Karakdy Palas, 4 nolu binada yer alan 1 bagimsiz boliimli “Eklentileri Olan Banka“ dir. Taginmazin
bulundugu bina giiney-bat1 yoniinden Kemeralti Caddesi’ne yaklasik 21,5 metre cephelidir. Taginmazin bulundugu
binanin zemin katinda ekspertizi yapilan Halk Bankasi Karakdy gubesi bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu binanin
iist katlarinda ofisler bulunmaktadir Taginmaz konumlandig1 Karakdy Semti istanbul’un énemli bir ticaret ve ulasim
yeri merkezidir. Tersane Caddesi etrafindaki Persembe Pazari'nda c¢esitli makine parcalari, aletler, Voyvoda
Caddesi'nde elektronik parcalar satan diikkanlar ve Bankalar Caddesi’nde birgok banka subesi yer almaktadir.
Kemeralti Caddesi'nde ¢esitli su tesisat malzemeleri satan diikkdnlar ve Selanik Pasaji bulunmaktadir. Taginmazin
yakin c¢evresinde, Karakdy altgecidi, Karakoy Deniz Iskelesi, Karakdy tramvay istasyonu, tarihi Galata Kopriisii
bulunmaktadir. Taginmazin giineybatisinda bulunan Galata Kopriisii Karakoy’sii Eminonii, Karakoy Tiineli ise
Beyoglu-Tiinel’e ve Kemeralti&Necatibey Caddesi kuzeydoguda Tophane'ye baglamaktadir. Bdlgede balik
restoranlari, pub ve kafeler de yer almaktadir. Gayrimenkuliin konumlandig1 bolge, ikamet amagli degil, ticaret ve
hizmet amacgli gelismis bir boélgedir. Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulagim alternatifli ve rahattir.
Rapora konu taginmazin bulundugu bdlge konumu ve ulasim rahatlilig1 agisindan merkezi konumlanmaktadir. Konum
itibari ile Avrupa ve Anadolu Yakasinda bulunan tiim is merkezlerine erisimi oldukg¢a rahattir. Karayolu ulagiminda
sahil yolu ile deniz yolu kullanilarak, Emindnii-Yenikap: giizergahina, Zincirlikuyu — Levent — Maslak Is Merkezleri
Bolgelerine, Taksim’e, deniz tasimaciligi ile Uskiidar’ a, Kadikdy — Bostanci’ya erisim rahatlikla yapilmaktadar.

Tasimnmaz Karakdy ve Emindnii iskelelerine yakin konumdadir

Kroki
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili

Tlgesi

Mabhallesi

Koyt

Sokag1

Mevkii

Pafta No

Ada No

Parsel No

Arsa Yiizolgimii
Ana Gayr. Vasfi
Bagimsiz BL.No
Kat1

Arsa Pay1

Malik

Yevmiye No

Cilt No

: Istanbul
: Beyoglu

. Miieyyetzade

1102
13

1583 m?

: Altinda Bankas1 Olan Kargir Is Ham

:Bod+Zem+1+2Asma Kat

:105840/216000

: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

: 8853
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Sayfa No 1291

Edinim Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI
16.12.2013 tarihinde Besiktas Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede tasinmazlarin tapu

kayitlar1 lizerinde agagida yazan takyidatlar tespit edilmistir.

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sar1 boya ile boyali A isaretli kisstmdaki merdivenler aydinlik
mabhalli kalorifer kazanlan ¢ift asansor elektrik ve terkos saatlerinden ibaret tesisler iizerinde irtifak hakki
(Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Siire), 16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sar1 boya ile boyal1 B isaretli kistmdaki merdivenler aydinlik

mahalli kalorifer kazanlar ¢ift asansor elektrik ve terkos saatlerinden ibaret tesisler iizerinde intifak hakki
(Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Siire), 16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye beyan kayitlart
bulunmaktadir.

Takyidatlar ile ilgili tarafimizca inceleme yapilmis olup s6z konusu takyidatlarin
1964 yilinda tapuya tescil edildigi baslangic tarihlerinin sisteme girildigi ancak bitis
tarihleri hakkinda tapu kiitiikleri ve dosyalarda bilgiye ulasilmamistir.Bu siireler son
yapilan diizenlemeler ile 30 yili asamayacagi diizenleme altina alinmistir. Tapu kaydinda
yer alan takyidatlar 2 parselin,degerlemeye konu 3 parselden elektrik kablosu ,su borusu ve
kalerifor tesisat1 borular1 gecirilmesi ile ilgili olup tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Mimari projesi (Kat Planlar1),

3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigiin’den alinan bilgiye gore, rapora konu tasinmaz; 07.07.1993
tarth ve 4720 sayili kurul karar ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar plani yiiriirliikkten
kalktigindan gecici yapilanma kosullarina gére Koruma Boélge Kurulu Karari ile uygulama
yapilmakta iken 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama Plan1” kapsaminda; bitisik nizam, Turizm+Ticaret+Hizmet alaninda
kalmaktadir. Ekspertize konu taginmaz 25.06.1983 tarih, 15185 sayilit G.E.E. ve A.Y .K. karariyla

tescilli eski eserdir*.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU
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Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil icinde T.Halk Bankasi A.S.
blinyesinden Halk G.Y.O. A.S. portféyiine devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir
degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlamanin bulunmadigi ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
cergevesinde GYO portfoylinde bulunmasina dair herhangi bir engelin olmadig: tespit
edilmistir.

Tasinmazin tapu kaydinda yer alan;” *M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide
sar1 boya ile boyali A isaretli kisimdaki merdivenler aydinlik mahalli kalorifer kazanlari
cift asansor elektrik ve terkos saatlerinden ibaret tesisler tizerinde irtifak hakki (Baslama
tarihi:16.12.1964, Bitis tarih:16.12.1964-Siire), 16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye

*M:Bu parsel aleyhine 2 parsel lehine krokide sar1 boya ile boyali B isaretli
kistmdaki merdivenler aydinlik mahalli kalorifer kazanlar ¢ift asansor elektrik ve terkos
saatlerinden ibaret tesisler lizerinde intifak hakki (Baslama tarihi:16.12.1964, Bitis
tarih:16.12.1964-Siire), 16.12.1964 tarih, 7403 yevmiye” ile yer almakta olan intifak ve
irtifak haklar ile 1lgili takyidatlar ile ilgili tarafimizca inceleme yapilmis olup s6z konusu
takyidatlarin 1964 yilinda tapuya tescil edildigi baslangic tarihlerinin sisteme girildigi
ancak bitis tarihleri hakkinda tapu kiitiikleri ve dosyalarda bilgiye ulasilmamistir.Bu siireler
son yapilan diizenlemeler ile 30 yili asamayacagi diizenleme altina alinmistir.Tapu
kaydinda yer alan takyidatlar 2 parselin,degerlemeye konu 3 parselden elektrik kablosu ,su
borusu ve kalerifor tesisatt borular1 gecirilmesi ile ilgili olup taginmazin degerine ve satis
kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun”
yiirtirliige girmeden once insa edildiginden yap1 denetimine tabi degildir. egildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN BILGILER

Beyoglu Belediye Baskanligi Arsivi'nde yapilan incelemeye gore; ana gayrimenkule ait
04.04.1974 tarih, 675 sayili yapt muayene ve kullanma izin belgesi incelenmistir. Tasinmaz
07.07.1993 tarih, 4720 sayili Kurul Karar ile Kentsel Sit Alami ilan edilen bolge igerisinde
kalmakta olup, tescilli eski eserdir. Beyoglu Tapu Miidiirliigii’ nde yapilan incelemede tasinmazin
11.07.1974 tarih, 4736 sayili roleve projesi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir
olumsuzluga rastlanilmamaistir. Tasinmaz projesi ile uyumludur
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

listanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar1 nimn yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi ¢izgisi ile smirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye bolmektedir. il alani, idari bakimdan dogu ve
giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden

Bursa“ nm Gemlik ve Orhangazi Ilgeleriyle, bat1 ve kuzeybatidan Tekirdag’m Corlu Cerkezkdy

ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli’nin de Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.

Niifus :Ekim 2000 sayim sonuglar1 itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye niifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 kiGi artis gdstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda istanbul’un barindirdig
niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acik¢a goriilmektedir. 1997 ve 2000 yillar1 arasinda Istanbul
igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83’tiir. Daha &nceki donemde Istanbul’un yillik ortalama niifus
artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gé¢lerden kaynaklanmasina karsin niifus
artis oraninin  diistigii gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin

(dogurganlik orani) diimesi ve gd¢ilin yavaglamasidir.
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Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar: Adalar, ArnavutkOy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy,
Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,
Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur. Tiirkiye topraklarinin %9,7,,sini kaplayan Istanbul,

niifus varlig1 agisindan da iilkenin en énemli ili durumundadir.

BEYOGLU ILCESI

KONUM

20 Nisan 1924'te Beyoglu Belediyesi kuruldu. Cumhuriyetin ilk yillarinda Besiktas, Sisli,
Kemerburgaz't da kapsayan Beyoglu, 1930'da Besiktas'n ayrilmasi, 1936'da Kemerburgaz'in
Eyiip'e baglanmasi, 1954'de Sisli ilgesinin kurulmasiyla bugiinkii haline zemin olusturuldu.
1970'de mahallelere ayrildi. 1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagli sube olarak sube
miidiirlerince ydnetilen Beyoglu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri igin ¢ikartilan "Yerel
Yonetimler Kanunu" ¢ercevesinde yeniden yapilanarak 45 mahalleyi kapsayan "Beyoglu
Belediyesi" mevcut statiisiinii almistir. Beyoglu Ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul
Bogazinin giiney kesimi ile Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda
Halig, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda Kagithane, Giineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan
Istanbul Liman ile cevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dogal kaynaklar1 yoktur. Arazi yapisi olarak
engebeli bir durum arz etmekte olup, merkezi bolgedeki yerlesim alani sik binalardan olustugu,
merkezi bolge disindaki mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve isyerlerinden meydana
geldigi, yesil alan bakimin ise zengin olmadigi goriilmektedir. Ilgenin yiizdlgiimii ise 8.76
km?’ dir. Ilgede Marmara Bolgesi Iklimi hakimdir. Beyoglu Ilgesi’nin denize yakinligi nem
oranini artirmaktadir. iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir. Yillik ortalama yagis 639
mm.dir. Yillik yagisin 40’1 kis, % 21°i ilkbahar, % 11’1 yaz, % 28 sonbahar aylarinda diismektedir.
[lgenin hakim riizgarlar1 % 33 kuzeydogudan poyraz, kuzeybatidan karayeldir. Beyoglu ilgesi,

Cumbhuriyet doneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana
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geliyordu. Ancak 1930 da Besiktas ve 1954’te Sisli Ilgesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilgesini
Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur. Beyoglu ilgesi, 1970°den beri mahallelerden olusan bir

yapiya sahiptir. Istanbul’un merkez Ilgesi olan Beyoglu il¢esinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta

olup, 45 Mahalle Muhtarlig1 vardir.
Niifus:

2000 Yili Niifus saymmi sonuglarina gore toplam 231.900 kisilik niifusuyla Istanbul ili toplam
niifusunun % 2.33’{inii, Tiirkiye toplam niifusunun % 0.34’linii barindirmakta ve niifus sayimina
gore niifus artis hiz1 %0 1.26 olmustur. Istanbul metropoliiniin merkezinde yer alan 8.76 km? lik
ilcede km? ye 264 kisi diismekte, Istanbul“ da km? ye 1.922 kisi, Tiirkiye’de ise km? 88 kisi
diismektedir. Yogunluk bakimindan {ilke ortalamasinin iizerindedir. Beyoglu ile ilgili tiim veriler
gece niifusu(ikamet eden) baz alinarak elde edilen verilerdir. Ancak sahip oldugu ticaret, hizmet
gibi konulardaki fonksiyonlar nedeniyle giindiiz niifusu yaklasik iki milyon kisidir. Beyoglu Ilgesi
bugiinkii sinirlarina ulagtigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda ¢akilip kalmis niifus sayisina
sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme siireci i¢inde gelisebilecegi herhangi bir yer

kalmamasi nedeniyledir
Ulasim:

Beyoglu Merkez Ilge oldugundan ulasimi rahathikla yapilmaktadir. Havalimani’na ulagim
kesintisiz olmaktadir. Galata Kopriisii ile Emindnii, Atatiirk K&priisii ile Fatih ilgesine 1991
yilinda Taksim, Tiinel arasinda tramvay yapilmistir. Sishane-Taksim’den Sisli’ye bagh
Mecidiyekdy ve Haciosman arasinda metro baglantis1 mevcuttur. Hali¢ igerisinde vapur
calismaktadir. Ilcedeki yollarmn tamamu asfalttir. ilge, deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskdy,
Siitliice, Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlart yurt
disina yolculuk yapan gemiler Beyoglu Rihtimindan kalkmaktadir.

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize doniismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel dongiisii
olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin etkisini lilkemizde de
gostermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda durma noktasina gelmistir. 2009

yilint kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da zor bir siiregten gecerek, halen global
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krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2013 yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgal: bir
seyir izleyecegi beklenmektedir.Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi
halinde; yeri, konumu, imar durumu, banka binasi olarak planlanmis ve isletiliyor olmasi, Istanbul ilinin
belirli marka yapilarindan birisi olmasi, yakin gevresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak tasinmaza gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasinmazin hissesinin tam olmast,

e Tasmmazin yasi,

e Tasinmazin banka binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor olmasi
e Alternatif kullanimlara uygun olmasi

e Tasinmazin Istanbul Il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu bir bdlgede
olmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binlar1 ve Kamu binalart),

¢ Belediyenin sagladig altyap: olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli (vapur, tren, otobiis,v.b) olmasi,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar taginmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.
44-GAYRIMENKULUN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI

Rapora konu olan tasinmaz; Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Karakdy Semti, Miieyyezade Mahallesi,
Kemeraltt Caddesi, 102 ada, 3 parselde kayith olan 583 m? arsa iizerinde konumlu Karakdy
Palas’in bodrum+zemin+1. (asma) +2. normal katlarinda konumlu 1 bagimsiz boliim numarali
eklentileri olan banka vasifli tasinmazdir. Karakdy Palas doneminin 6nde giden mimarlarindan
Istanbul dogumlu Levanten Guilio Mongeri’nin 1910’larm sonlarinda gergeklestirdigi bir deneme
olarak, yakin donem mimarlik tarihimizde yerini almistir. Eski eser niteligindeki binanin i¢ ve dis
cephesi inga edildigi donemin mimari 6zelliklerin yansitmakta olup, oldukg¢a bakimli durumdadir.
Karakdy’de yer alan ve Karakdy Palas benzeri gorkemli binalar oldukca dar sokalarda yer
almasina karsin Bankalar Caddesinin devami niteliginde olan Kemeralti Caddesi’nin bulundugu
alanda 1956- 1958 yilarinda yapilan genis capli yikim sonucunda Karakéy Meydam™ nin
olusmasiyla Karakoy Palas’in cephesi de dogrudan meydana agilmistir. Tasinmazin bulundugu ana

gayrimenkul bodrum + zemin + 1 (asma) kat + 6 normal katli olacak sekilde betonarme karkas
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tarzda insa edilmis binadir. Ana gayrimenkulde; B+ZK+1+2 normal katinda eklentisi olan banka,
diger katlarda birer adet biiro, isyeri olmak {lizere toplam 5 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
Bina dis cephesi; dekoratif dogal tas kapli, pencereleri ahsap dogramadir. Degerleme konusu
bagimsiz boliim elektrik, su, kalorifer ve asansor tesisatlidir. Binanin girisi zemin kat, Kemeraltt
Caddesi’nden saglanmaktadir. Tapu kiitiigiinde bodrum+zemin+I1+2+asma kat yazilmasina
ragmen tasinmazin; 02.09.1971 tarih 3-24 sayili tadilat ruhsati ve onayli projesinde asma kat 1. kat
dahilinde adlandirilmistir. Mimari projesine gore tasinmaz; bodrum+zemin+asma(1.kat)+2. Katta
konumlanmigtir. Tasinmazin girisi zemin kat Kemeralti Caddesi’nden saglanmaktadir. Projesine
gore 1.bodrum katta banka kasa dairesi, 2 adet arsiv, miisteri kasa dairesi, komiirliik, depo, 3 adet
wc ve 1 adet lavabo hacmi; zemin katta banka holii, banka servis odasi, miidiir odas1 hacmi; asma
katta (1.kat); 6 adet hacim, 3 adet wc ve 1 adet lavabo hacmi; 2.katta 8 adet hacim, toplant1 odast,
miidiir odasi, 2 adet we ve 1 adet lavabo hacmi bulunmaktadir. Projesine gore ve halihazirda;
bodrum kat 500 m?, zemin kat 500 m2, asma kat 450 m?, 2. Kat 450 m? olmak tizere 1900 m? alana
sahiptir. Yerinde yapilan incelemeye gore bodrum Kkatta, arsiv, kasalar, 2 adet wc ve bir adet
mutfak hacmi bulunmaktadir. Projesinde bulunan wc hacmi yerinde mutfak olarak insa edilmistir.
Bodrum katta yerler karo seramik kaplama olup, duvarlar1 ve tavanlart plastik boyalidir. Zemin
kat; Halk Bankasi Karakdy subesi’nin hizmet verdigi, operasyon servisinin ve muhtelif amagl
odanin bulundugu bu katin dosemeleri ahsap parke+ desenli karo mozaik kapli, duvar ve tavani
saten boyali olup, tavanda floresan 1siklar kullanilmistir. Asma kat (1. Normal kat) ve 2. Normal
kat kiract kullanimindadir. Katlar arasindaki baglantiy1r saglayan merdivenin kat sahanliklar1 ve

basamaklar1 mermer kaplidir

583 m? alanli, 3 nolu tasinmaz parseli ilizerinde, bitisik nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas

tarzda, bodrum + zemin +1.(asma) kat+ 6 normal katli olarak insa edilmis bina bulunmaktadir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Yapl Tarz H Betonarme

Yapl Sirif :| 5D

Yapimin Yasi H 44

Kat Adedi : |  Bodrum, zemin, asma, & Normal Kat
Dz Cephe : Betonarme karkas
Givenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevout Degil

Dodalogaz . Mewvout

Elektrik r| Mevcut

Su H Mewvcut

Kanalizasyon . Mevout

Isitma Sistemi ' Merkezi sistem dodalogaz
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Iyi

Tyi
Bulunmaktadir.
Yokbur

Elektril; : Sebeke
Su: Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistami :

Kalonfer (Dodal gaz yakith merkezi sistam)

Klima Sistemi :

Mewvcut

Jenerator : Mewvecut

Su Deposu Mewvcut

Asansir : Mevcut (1 adet )
Yangin Merdiveni : Mewvcut

Kapah Garaj : Mewvcut dedil
Kapali Devre Kamera Sistemi: Mewvcut

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
miitemmim clizii oldugu kabulii ile teknik ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

4-8.DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gérmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklagim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
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getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi

kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verillmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik igyeri ve mesken emsal bulunmasi,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar1 Yontemi” kullanilmamistir
4.10- Piyasa Degeri Yaklasimi
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Satillk Emsaller

Emsal 1 : Degerleme konusu taginmaz ile ayni mevkide yer alan Ditkkan konumlu cadde iistii
280m? kullanim alanina sahip diikkan i¢in istenilen fiyatin 2.000,000 USD oldugu goriistilmiistiir.
(Ahmet BEY : 0532 401 21 59 ) 14.900.TL/m2 Emsal Tasinmaz ile esdeger konuma sahiptir

Emsal 2 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan Diikkan konumlu cadde iistii
650m? kullanim alanina sahip depolu diikkan i¢in istenilen fiyatin 4.000,000 USD oldugu
goriislilmiistiir.12.800.TL/M2 Degerlemeye konu tasinmaz daha degerli bir konumdadir

(Hakan BEY : 0537 959 66 64 )

Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan Diikkan konumlu cadde iistii
304m? kullanim alanina sahip ofis i¢in istenilen fiyatin 2.800,000 USD oldugu goriisiilmiistiir.
(Abdullah BEY : 0533 163 08 89 ) 19.160.TL/m2 Emsal Tasinmaz konum olarak daha iyi
konumdadir

Emsal 4 : Tasinmazla ayni1 bolgede, Necatibey Caddesi’nde konumlu, bodrum+zemin+2 normal
kat+asma katli, 400 m2 alanl 2. derece tarihi eser niteligindeki binanin yakin zamanda 2.000.000

USD bedelle satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir. 10.400 TL/m? Degerlemeye konu tasinmaz daha
degerli bir konumdadir
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Remax Bento Gayrimenkul Hakan Bey — 0542 240 19 75

Emsal 5: Tasinmazla ayn1 bolgede, cadde tizeri, 5 katli, otel olmaya uygun, 215 m2 alanl 2.
derece tarihi eser niteligindeki binanin 2.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
20.814 TL/m? Otel olmaya uygun olmasi nedeni ile daha degerlidir

A-A Gayrimenkul — Osman Bey — 0543 598 55 99

Kiralik Emsaller

1. Remax Forever Gayrimenkul — Engin Bey — 0542 387 88 66

Tasinmazin bulundugu bolgede, ekspertize konu taginmazin yan binasinda konumlu, deniz
manzarali 170 m? alanl ofis katinin 8.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu ve 2 aydir kirac1 bekledigi
bilgisi alinmustir. (47,06 TL/m?/Ay) Ayrica emlak yetkilisi, degerleme konusu tasinmazin
minimum 50 TL/m?* Ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.Degerlemeye konu tasinmaz
daha degerli bir konumdadir

2. Sakiz Agac1 Gayrimenkul — Kaan Bey — 0532 213 47 00

Tasinmazla ayni bolgede bulunan Bankalar Caddesi tizerinde konumlu, 45 m2 alanli ofis katinin
1.300 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (28,89 TL/m?* Ay) Degerlemeye konu
tasinmaz daha degerli bir konumdadir

3. A-A Gayrimenkul — Osman Bey — 0543 598 55 99

Tasinmazla ayn1 bolgede bulunan Necatibey Caddesi lizerinde konumlu, 54 m? oturumu olan, 324
m2 alanli, 6 katli binanin 10.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (30,86 TL/m?*/ Ay)
Degerlemeye konu taginmaz daha degerli bir konumdadir

4. Realty World Pera Gayrimenkul — Devrim Bey — 0536 200 71 31

Tasinmazla ayni1 bolgede bulunan Tersane Caddesi lizerinde konumlu, 65 m? oturumu olan, 7 katl
binanin 20.000 EUR/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (43,96 EUR/m*/ Ay) (125

TL/m* Ay) Tasinmaz ile es degerde olup istenilen kira tarafimizca yiiksek bulunmustur

5. D & C Emlak Damigsmanhgi — Hakan Bey — 0537 959 66 64

Tasinmazla ayn1 bolgede bulunan cadde iizerinde konumlu, 1600 m? alanli, 10.000.000 USD
bedelle satilik olan § katli binanin 75.000 TL/ay bedelle kiralandig1 oldugu bilgisi alinmistir.
(46,87 TL/m?*/Ay) Degerlemeye konu tasinmaz daha degerli bir konumdadir

4.10.2- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Emesal karsilastirma yontemi ger¢evesinde; Emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda
degerleme konusu tasinmaz i¢in 14.000-TL/m? deger olarak alinmasinin uygun

oldugu kanaatine varilmistir

102 ADA 3 PARSEL KARAKOY SUBESI HiZMET BINASI EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
1900 14000 26.600.000

4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge i¢in
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calisilmistir. Yukarida agiklanan veriler ve tespitler 1s18inda, bu ¢alismaya esas teskil edecek
gayrimenkuliin metrekare kira bedeli asagida belirtilen unsurlar dikkate alinarak hesaplanmaistir.
Degerleme konusu tasinmazin bodrum, zemin ve normal katlar1 ayr1 ayr1 degerlendirilmek iizere
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toplam alani lizerinden 37,5 USD/m2 (~78 TL/m2) ortalama bedelle kiralamaya konu olabilecegi
ve bolgedeki kapitalizasyon orani (Ro) %6,5 olarak tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin katlar bazinda tespit edilen kira bedelleri ve gelir yontemi ¢ergevesinde gerceklestirilen
hesaplamalar asagida sunulmustur.

4.11.2- Nakit / Gelir akimlar1_analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz ornekleri ile degerleme konusu tasinmazlar ayni1 bolgede yer aldigi,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir

102 ADA 3 PARSEL HALK BANKASI KARAKOY SB.GELIR
YONTEMINE GORE DEGERI

KAT NO ALAN/M2 DEGER (TL/M2) AYLIK KiRA BEDELI (TL)
BODRUM+ZEMIN. 1000 94 94.000
1.KAT(ASMA KAT) 450 60 27.000

2. KAT 450 60 27.000

TOPLAM 148.000.TL/AY X 12=1.776.000.TL

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 KARAKOY SUBESI 1900
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 148.000
YILLIK KiRA BEDELI, TL 1.776.000
KAPITILIZAZYON ORANI 0.065
TASINMAZIN DEGERI, TL 27.323.076~27.325.000

Nakit/Gelir Akimlar1 yontemi cercevesinde taginmazlarin toplam degeri 27.325.000. TL

olarak hesaplanmistir

4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi’ kullanilamamustir.

4.13- Gavrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Tasinmaz, T.Halk Bankasi tarafindan “’T.Halk Bankas1
Karakdy  Subesi “’olarak kullaniliyor oldugu ve yasal evraklarinin tam oldugu tespit
edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili
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planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut kullanimm en iyi
kullanim sekli olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda <> Altinda Bankas1 Olan Kargir Is Han1 *” olarak
kayithdir. Tasmmmaz tapu kiitiigiinde Cins tashihli  olarak goriilmekte olup, Besiktas
Belediyesinde yapilan incelemede banka binasi olarak verilen yap1 kullanma izin belgesi ve kat
plant cizelgesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu taginmazin onayli
mimari projesiyle uygun kullanima sahip oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 5:

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in “Piyasa
Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi1” yontemleri ile nihai sonuca ulasilmstir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 26.600.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 27.325.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 26.600.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmaistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER TESPIiTi
istanbul ili, Beyoglu  Ilgesi, 102 Ada, 3 Parselde kayith “ Altinda Bankasi Olan Kargir Is Han1

vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde; ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin
yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1518inda bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmig bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmigtir
Parsel iizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve isyeri olarak kullanilan
alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri igerisinde degerlendirilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERi

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.
5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGIiLi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA

GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmstir.

Ekspertizi yapilan banka binasinin Besiktas  Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan
incelemelerde onayli tadilat projesi ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti
tesisi yapilmigtir. Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati

belgelerindeki durumu dikkate alinarak yasal ¢er¢cevede degerleme yapilmustir.

5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
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SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN BULUNUP

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 May1s 2013/ 28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin 1 fikrast “

Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul tizerindeki haklar1
dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kayd:i {izerinde tasinmazin degerine,satisina

olumsuz, yonde etki eden bir bir faktdr olmamasi nedeniyle GYO portfoyilinde bina olarak yer almasi uygun goriilmektedir.

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak

belirtilmistir.“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerin satigi katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii geregince, degerleme
konusu taginmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satist

halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde
yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181
altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani,

geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar

ile olan irtibati, inga tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullaniglilik durumlari, konfor dereceleri, ytizdlgiimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir
degerleri, bulundugu mubhite gore alic1 bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diisiirlicii miispet menfi tiim faktdrler géz oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde
kabul gérmils olan ‘’Piyasa Degeri Yaklasimi’> ve ¢’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yo6ntemleri’” metodlari
kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmigtir.

Tiim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler ve yapilan
kabuller dogrultusunda;

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 102

Ada,3 Parsel iizerinde yer alan taginmaza;

SATIS DEGERI TAKDIiRI
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102 ADA 3 PARSEL KARAKOY SUBESI HiZMET BINASI EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 KDV HARIC DEGER.TL KDV HARIC DEGER.TL

1900 14000 26.600.000 31.388.000

Degerleme konusu tasinmazin KDV  Hari¢ toplam degeri; 26.600.000.-TL
(YirmiAlaMilyonAltiyiizBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.
*23.12.2013 Tarihli TCMB § Déviz Kuru: .2.08-TL

KiRA DEGERI TAKDIRI

102 ADA 3 PARSEL HALK BANKASI KARAKOY SB.GELIR
YONTEMINE GORE DEGERI

KAT NO ALAN/M2 DEGER (TL/M2) AYLIK KiRA BEDELI (TL)
BODRUM+ZEMIN. 1000 94 94.000
1.KAT(ASMA KAT) 450 60 27.000

2. KAT 450 60 27.000

TOPLAM 148.000.TL/AY X 12=1.776.000.TL

Degerleme konusu tasinmazlarin  toplam yilhk kira degeri; 1.776.000.-TL
(BirMilyonYediyiizyetmisaltibin Tiirk Lirasi/Y1l) olarak kira degeri takdir edilmistir.
* Sigorta bedeli olarak 2013 yilma ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 5A yap1 sinifina ait insai bedel olarak 1900 m2 x 1040 TL/m2:1.976.000.-TL alinmistir.
Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

IS /,,,zg,swm/ 2k
EKLER "

-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yap1 ruhsati Belgeleri,
-Imar durumu,
-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri ve Ozgec¢misler
EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul fle Tlgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul 1li, Beyoglu Tlcesi, 102 Ada, 3 numarali Parselde yer alan tasinmazin son 3 yil

icerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme c¢aligmasi, bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DIS GORUNUMU
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IC MEKAN GORUNUMLERI
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TASINMAZ IMAR DOSYASI INCELEME RESMi BELGELERI{
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TAPU TAKYIDATI
Raporiayan Tarih / Sasat Bagvuru No Dekont No Miktar
Hiizeyin Calig [15.12.2013 18:08:38 [2013-18828 [20131218-780-Fo7e21  [11.00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zamin Tipl KatMulkiyeti Ylzbighm §53,00000 m?
Zamin No 21374423 Blok / Kat / Girig-Bafjimsiz BSIGm |(Biok: )/ (Kat BOD+ZEM+1+2+ASMA}/
Mo (Girig: - (Bag.BélMNe: 1)
01/ lige ISTANBUL / BEYOSLU Arsa Pay / Payda 105840/2 16000
Kurum Ads Beyodlu TM Bafiimsz Biim Nitelik EKLENTILERI OLAM BANKA
Msahalle / Kby Adi MUE Y YETZADE Mahallesi Mevkil
Cilt / Sayfa No 329 Ana Taginmaz Nitelik ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR I
HANI
Ada / Parsel 123 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 11
S| Agiklama Malk / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Beyan | YOMNETIM PLANI 28,02.1975 -0
irtifak M : BU PAERSEL LEHIME 2 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE 16.12.1964 - 7403
BOYALI B iSARETLI KISIMDAKI MERDIVEMLER, AVDIMLIK MAHALLI,
KALORIFER KAZAMLARI, CIFT ASANSOR, ELEKTRIK VE TERKOS
SAATLERINDEN IBARET TESISLER UZERINDE IRTIFAK HAKKI
irtifak M : BU PARSEL ALEYHIME 2 PARSEL LEHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYALI 16.12.1964 - 7403
A ISARETLI KISIMDAKI MERDIVENLER AYDIMLIK MAHALLI KALORIFER
KAZAMLAR| CIFT ASANSOR ELEKTRIK VE TERKOS SAATLERINDEM IBARET
TESISLER UZERINDE INTIFAK HAKKI
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

141

Tizaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas! -
28.10.2010 - B253

Rapor Tarihi / Saati - 16.12.2013 [/ 16:24
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LISANSLAR VE OZGECMISLER

23.12.2013

TSPAKB 723 s ivasas:

Tarih : 28.08.2009 No: 401148

GAYRIMENKUL DECERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca
Dogan OZAYDIN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansint almay

S atiis

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

@um FOTOKOP|

a hak kazstxr.

> &
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Dogan OZAYDIN

Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

23.12.2013

| KiSISEL BILGILER

D. Tarihi :07.02.1949

M. Hali : Evli

e-mail :adim@adimgd.com.tr
MESLEKIi TECRUBESI

2009-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani
1997-1998  : Kalkinma Bankasi
1970-1997  : Harita Genel Komutanlig1

EGITIiM BILGILERI

1970 : Kara Harp Okulu

1974 : MSB Harita Mithendisligi Yiiksek Teknik Okulu

2000 : Gazi Universitesi Isletme Lisans Tamamlama ve Yiiksek Ve Yiiksek Lisans
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Ali Riza TOPSAKAL

Ekonomist

Gorevi ...: Lisansli Degerleme Uzmani

23.12.2013

KiSISEL BiLGIiLER

D.Tarihi.: 22,09,1965

M. hali...: Evli
e-mail ..... :adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TERCUBESI

1987-1989 Menkan Dis Ticaret AS — Dis Ticaret Miidiirii
1991-2003 Menkan Dis Ticaret AS- Gn.Miidiir Yard.
2004-2008Promeks Degerleme A.S.-Ortak

2008-2009 Faal Degerleme Ltd.Sti — Ortak

2009-2011 Aktif Degerleme A.S.-Gn.Miid.Yard.

EGITIiM BiLGILERI

-ANKARA UNIVERSITESI STYASAL BILGILER FAKULTESI

ULUSLAR ARASI ILISKILER
-CALIFORNIA STATE UNIVERSITY of FULLERTON-BA
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