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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu

(SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyline alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesi de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliclyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

» Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.g.
Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi i )
Ertugrulgazi Sokak No:1 34774 Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL
1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

* Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ayten Sokak No0:22/7 Cankaya / ANKARA

Maltepe Vd- Verg No 0080756660

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. 01.06.2010 tarih, 6082 sayili
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi
Uzere 11.06.2010 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) ...08.2010 tarih ve
35/1008 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili,Beyoglu llgesi, Kiligali Mabhallesi,
57 Ada, 14 Parsel Uzerinde yer almakta olan Halk Gayrimenku
Yatirm  Ortakhigi  A.S mulkiyetindeki  Meclisi  Mebusan
Caddesi,n0:13 adresinde yer alan,B.A.K Bodrum+zemin+8
normal kath insaa edilmis olan,zemin kati Halkbankasi
Salipazari Sb,6 ve 7. katlar diger katlar1 bos olan tasinmazin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin  belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 -

ili ISTANBUL
iigesi BEYOGLU
Bucagi

Mahallesi KILIGALI

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No 138

Ada No 57

Parsel No 14

Alani 1196.50 M2
Vasfi 10 KATLI BETONARME KARKAS BINA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi CiNS TASHIHI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi TAM

Sahibi HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Yevmiye No 9907

Cilt No 11

Sayfa No 1004

Tapu Tarihi 10.10.2013

Takyidat Bilgileri

Tasinmaz uzerinde 09.12.2014 tarihi itibariyle herhangi bir takdiyat

tespit edilmemistir.
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S6z konusu tasinmazin miulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline bina olarak
alinmasinda sakinca bulunmadigr géraimustar.

Kullanimina iliskin Yasal izinler
Imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

05.12.2014 Tarihinde Beyoglu Belediyesi imar Midiirligii “nde
yapilan incelemeye gore, rapora konu tagsinmazlar;07.07.1993 tarih
ve 4720 sayih kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilmesiyle imar
plani yarurlikten kalktigindan gecici yapilanma kosullarina gére
Koruma Boélge Kurulu Karari ile uygulama yapilmakta iken
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Uygulama Plani” kapsaminda; bitisik nizam, H:21,50
metre, Ticaret (T3) alaninda kismen de Arkeolojik Park ve Sergi
Alaninda kalmaktadir. *Beyoglu Belediyesi imar Biirosu'ndanalinan
s6zIU bilgiye gbre; Tasinmazin bulundugu bdlgede eski eser
kalintilar bulundugu icin tasinmaz kismen Arkeolojik Park ve Sergi
Alaninda kalmaktadir, bu nedenle yeni yapi yapilacagi zaman
Koruma Kurulu'ndan onay alinmasi gerekmektedir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Beyoglu Belediye Baskanhgi Arsivi'nde yapilan incelemeye gore;
degerleme konusu ana gayrimenkule ait 14.05.1984 tarih, 338 sayili
yap! kullanma izin belgesi ve 976/3552 sayih yapi

ruhsati incelenmigtir. Beyoglu Tapu Midirligu“nde yapilan
incelemede tasinmazin 976/2774 sayili mimari projesi incelenmistir.
Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuzluga rastlaniimamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

1.196,50 m?2 alanli, 14 nolu tasinmaz parseli Uzerinde, bitisik nizam
yapi diizeninde, cam giydirme tarzda, 1 bodrum + zemin + 7 normal
kath + cekme katl olarak insa edilmis betonarme bina
bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhgr portfdyine alinmasinda
sakinca bulunmadigi gérilmdustr.
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2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz parseli Uizerinde yer alan yapllar,
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
yurirlige girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun
hikumlerine tabi degildir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 -

3.2 -

Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kiligali
Mahallesi 138 pafta, 57 ada, 14 parselde yer alan 1 bodrum +zemin
+ 7 normal kath + 1 ¢ekme kattan olusan, Halk Bankasi Sali Pazar
subesi ve 2 katl bos durumda olan binadir. Parsel alani 1.196,50
m?2, bina oturum alani ~780 m?, bahge alani yaklagik ~417 m2“dir.
Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi Sube girisi, ATM ve Bina girisi
bulunmaktadir. Bahce kismi kuzey cephededir. Mevcutta binanin
zemin kati Halk Bankasi Sali Pazari Ticari subesi tarafindan, 1. 2. 3.
4. 5. cekme kat ve gati katinin bos oldugu belirlenmis ve 6 ile 7.
Normal

katlar bos durumdadir. Bina, 1 bodrum + zemin + 7 normal kat +
cekme kathdir. Zemin kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7.Normal katlarin brit
alani yaklagik 780 m?, gekme kat alani ise yaklagik 504 m2“dir.

Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, lIstanbul li, Beyoglu ilgesi, Kilicali
Mabhallesi, Meclisi Mebusan Caddesi 13 nolu binada yer alan 1 bodrum +
zemin + 7 normal katli + 1 cekme kattan olusan, Halk Bankasi Sali Pazari
subesi, kullaniimakta olan igyeri binasidir.Tasinmaz IDO Kabatas
Terminali“nin 1 km glney dogusunda, Meclisi Mebusan Caddesi tzerinde,
Zeytinburnu-Kabatas Tramvay hattinin Findikh ve Tophane duraklari
arasinda Cadde (zerinde Denizcilik igletmeleri Binasinin karsisinda yer
almaktadir. Yaklasik 1,8 km uzunlugundaki Meclisi Mebusan Caddesi,
Dolmabahge Caddesi ile Karakdy Kemeralti Caddesi'ni baglayan, Marmara
Denizi'ne paralel olarak uzanan bdlgedeki dnemli ticaret ve turistik ulagim
aksidir. Degerleme konusu tasinmaz, Meclisi Mebusan Caddesi'nin Beyoglu
Cephesi'nde, sahil kisminin karsisinda yer almaktadir. Tasinmaz Meclisi
Mebusan Caddesi ve bu caddeden kuguk bir agiyla Beyoglu yoniinde
ayrilan, Sanatkarlar Mektebi Sokak ile Meclisi Mebusan Caddesi arasinda iki
caddeye de cepheli olup, cadde kesisiminden sonra yer alan ilk binadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

iistanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kiligali Mahallesi, Meclisi Mebusan caddesi,
No:13, posta adresinde yer alan tasinmaza ulasim; Tainmazin
bulundugu cadde ara¢ ve tramvay yolu olarak kullaniimaktadir.
Yakininda, birgok bankanin Genel Midurlik Binalari, Devlet Denizcilik
isletmeleri, Istanbul Modern Sanat Merkezi, Nusretiye Camii, Tophane
Kasri, Tophane-i Amire Binasi, Kiligali Pasa Camii, Mimar Sinan
Universitesi Findikli Kamptisii bulunmaktadir. Merkezi yerde, alternatif
ulagim olanaklarina sahip,

yerlesmis ticari ve turistik agidan 6nemli, reklam kabiliyetinin ve yaya
sirkilasyonunun yodun oldugu yerde konumludur. Karayolu'ndan toplu
tagsima araglari (IETT, Halk Otobiisii), Zeytinburnu Kabatas tramvay hatti
(demiryolu), IDO (deniz yolu), alternatif ulasim olanaklari ile ulasim
kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Otopark bakimindan
sikintih - bir noktada konumlandigindan, banka mulkiyetindeki 15
numaral parselin otopark olarak kullaniimasi gayrimenkul igin avantaj
saglamaktadir.
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3.4 - Taginmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmaz; 1.196,50 m? alanli, 14 nolu taginmaz parseli izerinde,
bitisik nizam yapi diizeninde, cam giydirme tarzda, 1 bodrum + zemin
+ 7 normal kath + ¢ekme katli olarak insa edilmis betonarme bina
bulunmaktadir.Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede
her tir altyapr mevcuttur. Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik,
telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri bulunmaktadir. Ticari
potansiyeli yuksek bir cadde Uzerinde yer almaktadir

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Paratoner
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Hasar Durumu
Manzarasi

Cephesi

Deprem

.. . 1.Derece
Bdlgesi

B.AK
BITISIK

4.B

BANKA BINASI

SEHIR SEBEKESI

SEHIR SEBEKESI

KALORIFER(Dogal Gaz Yakitl Merkezi Sis.)
SEHIR SEBEKESI

VAR

VAR

VAR

YOK

YOK

VAR

VAR

TERAS

CAM CEPHE
VAR

VAR

YOK

ANA CADDE
GUNEY

X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

BODRUM KAT : Bodrum katinda; binaya ait arsiv ve kasa dairesi
bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar plastik boyalidir.

ZEMIN KAT: 1 numaral bagimsiz bélimiin konumlandigi zemin kat
alaninda; ayri bir girisi olan Halk Bankasi Salipazari Subesi ve Genel
Muddrlik Ek Hizmet Binasi givenlik girisi mevcut olup, zemin kat
merdiven evi ve sahanliklar granittir. Zemin kat zemini, seranit,
tavan; spot aydinlatmali tag yinu asma tavandir.

1.NORMAL KAT:2 numarali bagimsiz bélimin konumlandigi 1.Kat
alani hali hazirda bos durumda olup. Zemini, seranit-granittir. .

2.NORMAL KAT:3 numarali bagimsiz bélimin konumlandigi 2.Kat
alani hali hazirda bos durumda olup. Zemini, seranit-granittir. .

3.NORMAL KAT:4 numarali bagimsiz bolimin konumlandigi 3.Kat
alani hali hazirda bog durumda olup. Zemini, seranit-granittir. .

4.NORMAL KAT:5 numaral bagimsiz bélimin konumlandigi 4.Kat
alani hali hazirda bog durumda olup. Zemini, seranit-granittir. .

5.NORMAL KAT:6 numarali bagimsiz bélimin konumlandigi 5.Kat
alani hali hazirda bos durumda olup. Zemini, seranit-granittir. .

6.NORMAL KAT:7 numarali bagimsiz bélimin konumlandigi 6.Kat
bos durumdadir.

7.NORMAL KAT:8 numarali bagimsiz bélimin konumlandigi 7.Kat
bos durumdadir

8.NORMAL KAT(CEKME KAT):9 numarali bagimsiz bdlimin
konumlandigi 8.Kat alaninda; Destek Hizmetleri, yemekhane,
mutfak, teras ve ofis bulunmaktadir. Zemini, seranit-granittir. .

Tdm normal katlarda 2'ser adet wc ve 1l'er adet mutfak hacimleri
bulunmaktadir. Binada asansoér mevcut olup, isinma, merkezi sistem
dogalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar ve yangin alarmi
ve yangin merdiveni bulunmakta olup, teknik altyapisi tamdir.
Topografik yapisi itibari ile kuzey giney ydninde egimli olan
parseldeki kot farkindan dolayr 5. normal kat seviyesinde sokaga
cikis kapisi bulunmaktadir.Degerleme konusu tasinmaz toplam 7294
m2 kullanim alanina sahiptir
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglari“nin
yiksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadenizi, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye
bélmektedir.il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira llgeleriyle,
giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi llgeleriyle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu Cerkezkdy ve Saray llgelerinin yani
sira, Kirklareli'nin de Vize iigesi topraklariyla cevrilidir..

MA RM& RA DENIZi SnsuL- sl

(SEA o‘ MARMARA) - B

» ' : Y‘LQVkrum_ = _é
ISTANBUL'UN KONUMU Harita 1 - istanbul'un Konumu

istanbul niifusunun;

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

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

- 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu
icinde 13.120.596 kisi ile %17.7 “e olarak saptanmistir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak
lizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde en ylksek nufusa
sahip ilcesi Bagclilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa
Yakasi; % 35,33'l de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yagsmaktadir..
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istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida;
Avcilar, Kugikcekmece, Buyikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri,
Beyoglu, Bahgelievler, Bagcilar, Gilngoéren, Esenler, Bayrampasa,
Basaksehir, Beylikdizl, Zeytinburnu, Fatih, Eminéni, Beyoglu, Besiktas,
Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri,
Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla,
Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

4.1.2 - Beyoglu llgesi

Konumu: 20 Nisan 1924'te Beyoglu Belediyesi kuruldu. Cumhuriyetin ilk
yillarinda Besiktas, Sisli, Kemerburgaz'i da kapsayan Beyoglu, 1930'da
Besiktas'in ayrilmasi, 1936'da Kemerburgaz'in Eyiip'e baglanmasi, 1954'de
Sisli ilgesinin kurulmasiyla buginkii haline zemin olusturuldu.1970'de
mahallelere ayrildi. 1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagh Sube olarak
sube midirlerince yénetilen Beyoglu, 1984'de Biiyilksehir ve lige
Belediyeleri icin ¢ikartilan "Yerel Ydnetimler Kanunu" gergevesinde yeniden
yapllanarak 45 mabhalleyi kapsayan "Beyoglu Belediyesi" mevcut statlisinu
almistir.Beyoglu ligesi, istanbul llinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin
gliney kesimi ile Halic arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul Bogazi,
batisinda Halig, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda Kagithane, Guneyinde
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 bdlgedeki yerlesim alani sik binalardan olustugu,
merkezi bdlge disindaki mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve
isyerlerinden meydana gelmistir.

i Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disls yasadigi, blyime donemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektériin blylimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

4.1.3
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Ancak, 2003 vyilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik
gostergelerde gozlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dustk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da )
gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme goérulmustur.
2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut
kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektoriniin, ozellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektdr yatirrm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artig, dovizlerin yilkselisi
nedeni ile bu O6zelligini yitirmis, genel bir bekleme slreci
olusmasindan dolay! disus yoninde egilim gostermeye baslamistir.
Yl sonuna dogru alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi
piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yilkselen tasinmaz
degerleri reel degerlere dogru dismdstar.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda
tasinmaz degerlerinde yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdézlenen artis hizina gére, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim goérilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektoérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

Tasinmazin yer aldigi bolge sanayi bolgelerine ve kamu kurum ve
kuruluslarina yakin olmasi sebebiyle ticari kullanimi icin tercih edilen
bir bolge icinde kalmaktadir.Bolgenin ulasim imkanlarinin kolay
olmasi nedeniyle ticari ofis kullanimi olarak tercih edilmektedir.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayici bir faktér tespit edilmemistir.

Bilgilerin Kaynag:

Mahallinde yapilan inceleme
Beyoglu Tapu Mudurligu
Beyoglu Belediyesi imar Mudirliigi
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Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktoérler
Arag, yaya, demir ve deniz yolu ulasimi agisindan ¢ok

* onemli ve rahat ulasilabilir bir noktada bulunmasi,

Manzaraya sahip olmasi,
Bolgedeki ticari ve turistik potansiyelinin oldukca yiiksek
olmasi,
* Bolgedeki ticari ve turistik potansiyelinin olduk¢a yiksek
olmasi,
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

% 1. Derece deprem bolgesinde yer almasi,

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

52 -

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine
kuruludur. Gayrimenkuliin degeri; dederleme tarihinde yeniden insa
etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina
degderinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma
yontemleri kullaniimaktadir. Karsilastirma ydnteminde yeni insa
edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her ki
yapinin  olumlu/olumsuz 6&zellikleri bulunan degder Uzerinden
eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen
tasinmazin ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan degerden;
amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu vyontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal
olabilecek gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z
konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yaplimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 0Ozelliklere
sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin
dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat
olarak elde edilen veriler degerlemesi vyapilan tasinmaza
uygulanarak  degerleme bedeline ulasiimaktadir.  Ulkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saglhkli
sonuglara ulagabilmek i¢in en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.
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5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilma yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek
gayrimenkulln degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
Deger tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir ydntemi kullaniimigtir.
Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde; tasinmazlarin imar
durumu, bélge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi
yapilmistir. Tespit edilen emsaller dogrultusunda bagimsiz
bélimlerin kat ve niteliklerine gore birim fiyatlar tespit
edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ¢cercevesinde tespit edilen
degderin test edilmesine ydnelik olarak “gelir kapitilizasyonu yéntemi “
kullanilmistir. Taginmazlarin olasi kiralari hesaplanarak %6,5
kapitalizasyon orani uygulanarak taginmazlarin emsal kargilastirma
yontemine gore hesaplanan degerler teyit edilmistir.

DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE
BULGULARI

Deger tespitine iliskin dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi
bblgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonuglari asagida
sunulmustur.

Satilik Emsaller:

* LT Emlak

Tel : 0.532.354 36 07

Tasinmaza yakin cadde Uzerinde bulunan binanin zemim katinda ~
250 m2 alanl dikkanin pazarhkli 8.000.000 TL. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir.
m2 Satis Degeri 32000.TL
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* Elgi Emlak

Tel : 0.53332579 06

Tramvay yolu Uzerinde zemin,1,2 ve teras katl yaklasik 50 yillik bina
150 m2 kapali 50 m2 agik kullanim alanli binanin pazarlkl
2.950.000.Dolar

m2 Satis Degeri 33.040TL/14750 dolar
* El¢i Emlak

Tel : 0.53332579 06

Tramvay yolu Uzerindeki binanin zemin katinda yer alan 100 m2
kullanim alana sahip dikkanin pazarlikli 1.500.000.Dolar
m2 Satis Degeri 33600 TL/15000 Dolar

* CENTURY 21

Tel : 0530.31714 71

Karakdy rihtima ¢ok yakin bir konumda 6 katl,1400 m2 brit kullanim
alanh bina 3.000.000.USD
m2 Satis Degeri 4800.TL/2.142 dolar

* D&G EMLAK

Tel : 0537 959.66.64

Cadde uzerinde konumlu 400 m2 brit kullanim alanh bina
3.250.000.USD/18200.TL/m2
m2 Satis Degeri 18200.TL/8125 dolar

* LT Emlak
Tel : 0.532.354 36 07
Tasinmazin bulundudu boélgede cadde uUzerinde 3. kath,~250 m2
alanh bina igin aylik 30.000.TL kira istenmektedir.
Aylhk kira m2 degeri ~21.TL
* LT Emlak
Tel : 0.532.354 36 07

Tasinmaza yakin caddesi lzerinde ~250m2 kullanim alanh dikkan
aylik 45.000.TL.
Aylhk kira m2 degeri 180.TL
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* RFM Emlak

Tel : 053366519 31

Tasinmazin bulundugu caddeye yakin ara sokak Uzerindeki binanin
zemin katinda 200m2 alana sahip dikkanin ayhk 12.000.TL

Aylhk kira m2 degeri 60.TL

* Berkay Emlak
Tel : 0532 246 43 93

Tasinmaza yakin Caddesi Uzerinde zemin, 1. ve 2. katta toplam
200m2 kullanim alanh dikkan ayhk 15.000.TL.

Aylhk kira m2 degeri 75.TL

Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu ana gayrimenkuliin her katinda bir bagimsiz
bolim konumlanmis olmasi ve ana gayrimenkuliin bir bitin halinde
is merkezi gibi kullaniliyor olmasi sebebiyle, toplam kapali alan
Uzerinden kat brit alanlari esas alinip, katlar bazinda serefiye tespit
edilerek deger takdir edilmistir. Taginmazin insaa edildigi bdlgenin
Kamu Kurum ve kuruluglarina yakin bir konumda olmasi, ara¢ ve
yaya trafiginin yogun olmasi, merkezi konumda, ulasilabilirliginin ve
gorulebilirliginin  yiksek olmasi, nedenleri ile "satilabilir" oldugu
ongorilmektedir.

Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu gcalismada taginmazin Pazar degerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir.Bélgede tasinmazin arsasina;imar
durumu lokasyon ve gorunurlik kriterleri dikkate alindiginda emsal teskil
edebilecek arsa bulunmadidi icin degerleme isleminde maliyet yaklagim
yontemi kullaniimamistir. Tasinmazin aylik kira tespitinde ise emsal
karsilagtirma yontemi kullaniimistir.

6.2.1 - Tasinmazin Pazar Degerinin Tespiti

Bu ydntemle yakin dénemde pazara c¢ikariimis ve satimis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlanmasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz icin arsa payl dahil ortalama m2 degeri
belirlenmistir.Bulunan emsaller,konum blyukluk,fonksiyonel
kullanim,mimari  6zellik,ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig,emsal pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile gérisulmus ayrica ofisimizdeki mevcut data
ve bilgilerden faydalaniimigtir.
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SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Piyasa Bilgileri boliminde belirtilen emsallerin m2 satis degerleri dikkate
alinarak tasinmazin serefiyesi;konum ve imar durumu olarak emsallere goére
deger takdiri yapilmistir.

Degerleme sureci,piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor
konusu binanin konumu buyuklagu,mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi
dikkate alinarak arsa pay dahil ortalama m2 degeri pazarlik payida géz
onunde bulundurulup ,5950-TL/m2 kiymet takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin Arsa dahil toplam Pazar degeri
7294 m2x5950.TL/m2=43.399.300~43.400.000.TL olarak belirlenmigtir.

KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Piyasa Bilgileri béliminde belirtilen emsallerin m2 satis degerleri dikkate
alinarak tasinmazin serefiyesi;konum ve imar durumu olarak emsallere gére
deger takdiri yapilmistir.

Emsal incelemesi sonucunda Galata Port Projesinin mahkemece iptal edilmesinin bdlgeye getirmis
oldugu degerde goz 6niinde bulundurulup taginmazin komple kiraya veriimesi durumunda kiralama
bedelinin 37.TL/m2 olacagi gériis ve kanaatina variimistir

Buna gore tasinmazin Aylik Kira degeri
7294 m2x37.TL/m2=269.878.TL~270.000.TL olarak belirlenmigtir

6.2.2 - Gelir indirgeme Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu Yontem,tasinmazin deg@erinin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin (kira gelirleri) buglinkli degerlerinin toplamina esit
olacagi esasina dayali olup, uzun dénemli bir projeksiyonu
kapsamaktadir.Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari,ekonomik,sektorin
ve projelerin tagididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmekte ve tasinmazin bugiinki finansal degeri hesaplanmaktadir.
Varsayimlar ve Kabuller

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

Kiraya Esas Alan:7294 m2

Tasinmazin toplam aylik Kira Geliri 2014 yili igin 275.000.TL olarak tespit
edilmistir.

Aylik kira gelirinin yillik her yil igin % 3 olarak artacagi 6ngorulmustar
Doluluk Orani:
Doluluk orani 2014 yili ve sonrasi igin %100 olarak kabul edilmistir

Makroekonomik Biiyiikliikler:

A.B.D. Yillik Enflasyon orani (CP) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.
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iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir
risk igeren bir ortanla iskonto edilir.Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak %10-11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

Reel Ug biiyiime Orani:

Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Blyiime
Modeli'nde kullanilan reel ug buyime orani 0 (Sifir) varsayilmistir.

Kira Geliri Paylagimi:

Kira gelirinin tamaminin mal sahibine ait olacagdi kabul edilmistir.
Nakit Odenen Vergiler:

Etkin Vergi Orani 0(Sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan Deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Gelir indirgeme
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazin kira hasilatinin buginku
toplam finansal degeri 48.711.613.TL olarak bulunmustur.

Degerleme Uzmani Goriisii:

Kullanilan Yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde
listelenmistir

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilastirma 43.400.000.TL
Gelir indirgeme 48.711.613.TL

Gorilecegi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir

Bu fark son yillarda satis degerleri ile kira degerlerinin ayni oranda artis géstermemesi
nedeniyle kira degerleri arasindaki makasin satis degerleri lehine agiimasindan
kaynaklanmaktadir.Ayrica gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir
kazanglarinin giinimiizdeki degerini bulma islemidir.Bu yontemde kullanilan gelecege
yonelik tahmin ve projeksiyonlar,giincel piyasa sartlari,beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri surekli,istikrarli bir ekonomiye dayalidir.Bu nedenle yontemle ulagilan
sonug,ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz
faktorlerine bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.Bu nedenle gayrimenkul rayigleri
her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigi icin Emsal Karsilastirma
yontemi ile bulunan degerin nihai deger olarak esas alinmasi en uygun yaklagim
olacagi gorus ve kanaatine variimistir.

Bu goérusten hareketle rapor konusu taginmazin toplam deger igin
43.400.000.TL takdir olunmiustur.
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6.2.3 - En Etkin ve Verimli Kullanimi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslar arasi Dederleme
Standarlari(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanim tanimi;"bir
milkdn fiziki olarak uygun olan yasalarca izin verilen,finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerleme si yapilan mulkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir"seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu,biyiklugi,mimari 6zellikleeri,ingaat kalitesi
ve hali hazir kullanimi dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim sekli olan "Ofis
binasi" olacagi gorus ve kanaatindeyiz.
6.2.3 - Mevcut Durumuna Esas Degeri

TAKDIR EDILEN DEGER =  43.400.000 .-TL
6.2.4 - Yasal Durumuna Esas Degeri

TAKDIR EDILEN DEGER =  43.400.000 .-TL
6.2.5 Sigortaya Esas Degeri

800.00 .-TL X 7294 M? = 5,835,200.00 -TL

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin
ya da arsanin kullanim amaci, cevrede vyapilan piyasa arastirmalari, gunimiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;
Tasinmazin Mevcut durumuna esas
11.11.2014 tarihli arsa payi dahil toplam degeri igin ;
43,400,000 .-TL (Kirkligmilyondortylzbin.TL)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
51,212,000 .-TL

KIRA BEDELI
BULUNDUGUERAT | ALAN(mI) | AYLIKKIRABEDELTTL Ay
ZENIN TED §3000
T TED TS
F TE0 2937
I TED TETTS
3 TED TETTS
3 T80 IB3TE
g TED IS
; TED TS
L] EE] 233TF
TOPLAM T75000
TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
43,400,000 19,375,000 15,444,840 51,212,000
1USD= 22400 .-TL( 09.12.2014 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)

1EURO= 28100 .-TL( 09.12.2014 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)

(3
QRO - A X LIVE
S N ayri Trico gerlieme A(.?.
) A'ta¥ = g"‘:ﬁw@ﬁ!ﬁt‘ A -
Fel: (0312) 213 55 00 Fax: (0312) 2220203

Maltepe Verg: Dairdsi : 008 075 6660

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ALI RIZA TOPSAKAL DOGAN OZAYDIN
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* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel

* Tapu sicil kaydindaki takyidatlar, deger belirleme asamasinda g6z dniinde bulundurulmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
RESIMLER VE RESMi BELGELER
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BINA ICI
ZEMIN KAT GiRiS MURACAT BANKOSU
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1.KAT

2.KAT
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3.KAT

4. KAT
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6 VE 7 KATLAR

8 KAT(CEKME KAT)
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TAKBIS
Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [0a.12.2014 114855 | 2014-20204 [0141208-702F01505 150071
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 21312017 Ciit | Sayfa No 1171004
il ilce ISTANBUL  BEYOSLU Ada / Parsel 57014
Kurum Adi Beyodlu Yiizbleim 1196,50000
Mahalle [ Ky Adi KILICALI Mahalles Ana Taginmaz Nitelik 10 KATLI BETONARME KARKAS
BINA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 Kat Irtifakinm Terkini - 10.10.2013 - 8678
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YAP| KULLANMA iZiN BELGESI
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VAZIYET PLANI

29 HALKGYO_138 SALIPAZARI $B 2014



ZEMIN KAT PLANI

1.KAT PLANI
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HALK

2.KAT PLANI

3-4-5-6-7 TIP KATLAR PLANI
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AIlHALK
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kitapevi gibi hizmet birimleri, depolama-imalat faliyet gerektirmeyen ticare il cok
Kath maaza, perakende ticaet, hizmet,bio, i hanlan, esmi Kurumlar, banka ve finans
Kurumlan, dershaneler, kurslar, kilirel tesisler ve komut ilevi, turizm-konaklama yer
alablir. Depolama-imalat slevler yer lamaz,

11185, Ugind Derece Tcaret Alanlan (T3

1-B-5-1. 3. Derece Ticaret Alanlan metropoliten ve lusal lgekte hizmet veren ofis irimler e bu
birimlere izmet veren teret il ineer geliin gtteren bolgelerdir. Bu alanlard;
lokanta, Kefteya,gayhane gibiyeme ime falyeteine dontk biimler, tuizm acentesi,
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