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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme soézlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 126 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.1.A REVIZYON TARiHI VE GEREKCESI:30.12.2015 Sermaye Piyasasi Kurulunun
07.12.2015 tarih 12233903-340.99 E.13018 sayili yazisina istinaden revizyon yapilmis
olup,deger tespitine iliskin yeni bir calisma yapilmamistir

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde ;

Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, 291 Ada 93 Parselde "Kargir isham" vasfi ile kayitli gayrimenkuliin
giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin

satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
sozlesmeli Degerleme Uzmani1 Ali Riza TOPSAKAL tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu

hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegmisler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 04.12.2014 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmastir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 126 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA IiLISKIN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmstir.
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BOLUM 2

SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI

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

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 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
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BIiLGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayitli adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak
No:1 Yukart Dudullu —Umraniye/ISTANBUL’dur

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 iizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

bilinyesinde kurulmustur.
23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, 291 Ada 93 Parselde "Kargir Ishan1 " vasifli ana
tasinmazin  giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirast cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi 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 satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden

gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Sinanpasa Mahallesi, Ortabahge

Caddesi No:6 posta adresinde konumlu, tapuda 291 Ada, 93 Parsel numarasinda kayitlidir.
Tasinmazin konumlu oldugu bélge, Besiktas ilgesinin en merkezi mahallesi olup, genel olarak
ticaret fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilagmalar bitisik ve blok nizamdir. Yakin g¢evresinde,
Biiyiik Besiktas ve Sinanpasa Carsilari, Tarihi Sinanpasa Camii, Deniz Miizesi, Barbaros Hayrettin

Pasa Tiirbesi, Barbaros Park1, Akaretler, Inzibat Béliik Komutanligi bulunmaktadir.
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Besiktas Sinanpasa Mahallesinin ve taginmazin bulundugu bélgenin, konum itibari ile Avrupa ve Anadolu
Yakasinda bulunan tiim is merkezlerine erisimi oldukg¢a rahattir. Karayolu ulasiminda TEM Otoyolu, ES
Karayolu, Sahil Yolu ile deniz yolu kullanilarak, Zincirlikuyu — Levent — Maslak is Merkezleri Bélgelerine,
Eminénii — Taksim’e, Kavacik — Uskiidar’a, Kadikdy — Bostanci’ya erisim rahatlikla yapilmaktadir. Ayrica
Besiktas-Kadikdy ve Besiktas-Uskiidar vapur iskeleleri ile IDO Uskiidar Iskeleleri deniz yolu ulasim
noktalarini olusturmaktadir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili : Istanbul
Ilgesi : Besiktas
Mahallesi : Sinanpasa
Koyt ==

Sokag1 ;==

Mevkii --

Pafta No ==

Ada No 1291
Parsel No : 93

Bagimsiz Bl.No -

Arsa Pay1 D -

Bagimsiz Bl Niteligi -

Arsa YiizOlglimii : 267,53 m?

Ana Gayr. Vasfi : Kargir Ishani

Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye No 1 7785

Cilt No : 8

Sayfa No 715

Edinim Tarihi :27.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi
09.12.2014 tarihinde Besiktas  Tapu Midirligii'nde yapilan incelemede tagmmazlarin tapu

kayitlar1 tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamastir.

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,

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

35-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU iMAR DOSYASI iNCELEMESI

Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore, 13/09/2013 tarihli, 1/1000 &lcekli
Besiktas-Dolmabahge-Ortakdy Koruma amagli Nazim Imar kapsaminda “THK1” lejantinda
bulunan Ticaret-Kiiltiir-Hizmet alaninda kalmakta olup Hmax=12,50 m irtifada yapilanma hakk1
almaktadir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil icinde T.Halk Bankasi A.S. biinyesinden
Halk G.Y.O. A.S. portfoyiline devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi,
tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve
gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri ¢ercevesinde GYO portfdyiinde

bulunmasina dair herhangi bir engelin olmadigi tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu bagimsiz boliimiin yer aldig1 ana tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiirlirliige girmeden O6nce yapildigindan mevcut yapi, yapi

denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN BIiLGILER

Tasinmaz, bodrum +zemin + asma kat+3 Normal kattan olusan kargir binadir.

Bodrum+zemint+asma kat+l. Normal kat Halk Bankasi Besiktas subesi tarafindan
kullanilmaktadir.

Tasinmazin dis cephesi zemin ve asma kata kadar aliiminyum dograma cam ve 1. normal kat ve
sonrasi ise plastik boyalidir. Binanin i¢ mekan 6zellikleri, bodrum katta zemin dosemesi granit,
duvarlar ise saten boya ile stvanmistir. Zemin, asma ve 1. normal katlarda zemin désemesi kismen
laminant parke kismen granit olup, duvarlar saten boya ile stivanmistir. 2. ve 3. normal katlarda ise
zemin dosemesi laminant parke olup duvarlar saten boya ile sivanmistir. Bina igerisindeki tiim
1slak zemin gerektiren hacimlerin zemin dosemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.

Taginmazin bodrum kati yapilan 6l¢iimlere gore yaklasik 240 m? briit kat alanma sahip olup,
projesine gore siginak, arsiv, kasa, kiralik kasa, kalorifer dairesi ve tesisat hacimlerinden
olusmaktadir.

Bodrum kat yerinde yapilan incelemesine gore projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Siginak
olarak ayrilan alan arsiv amaclh kullanilmaktadir.
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Zemin kat yapilan Olgiimlere gore 240 m? briit alanli olup, projesine gore iki hacimden
olusmaktadir.

Asma kat yapilan dl¢iimlere gore yaklasik 140 m? briit kat alan1 ve 68.50 m? teras alanina sahip
olup, cam bdlme ile ayrilmis ofis alani, we ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Asma katta
zemin kat1 goren galeri boslugu yer almaktadir.

1. normal kat yapilan 6l¢iimlere gore yaklasik 175 m? briit kat alanina sahip olup cam bdlme ile
ayrilmis miidiir odasi1 ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

2. normal kat yapilan Olgiimlere gore yaklasik 175 m? briit kat alanina sahip olup ofis alani, bir
oda, ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

3. normal kat yapilan Ol¢iimlere gore yaklasik 175 m? briit kat alanina sahip olup ofis alani, bir
oda, wc ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir.

Yapilan 6l¢iimlere gore bina toplam briit olarak 1.145 m?kapali alanlidir.

Yap1 Tarzi : Betonarme

Yap1 Sinift : 4-B

Yapmin YaGi : 28

Kat Adedi : Bodrum, zemin, asma, 3
normal kat

Dis Cephe : Zemin ve asma katta cam,
normal katlar dis cephe
boyast

Kapal1 Alan (m?) : 1.145 m?

Giivenlik : Mevcut

Sosyal Tesis ; Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut Degil

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Fuel-Qil

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIiN ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL ILi

listanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi ¢izgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi’yle birlestiritken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye bdlmektedir. Il alani, idari bakimdan dogu ve
giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden
Bursa“nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bat1 ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve

Saray Ilgelerinin yan1 sira, Kirklareli’nin de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir.



09.12.2014

Niifus

Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu i¢cinde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 doneminde yilda
ortalama 431.171 kiGi artig gostermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbul’un barindirdig1 niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem acikca goriilmektedir.
1997 ve 2000 yillar1 arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83 tiir. Daha 6nceki
donemde Istanbul’un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin
bir kisminin goéclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oranmnin diistiigii gézlenmektedir.
Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani) diimesi ve gogiin
yavaslamasidir.Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam
39 ilgesi vardir. Bunlar: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikcekmece, Beykoz, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiiciikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sartyer, 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 durumundadur.
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BESIKTAS ILCESI

Besiktas, Istanbul’un bir ilgesidir. Adini Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas
semtinden alir. Istanbul Bogazi’nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane,
giineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur.  Yiizdlgiimii 11 km? Istanbul
Bogazma olan sahil uzunlugu 8,375 metre, niifusu ise 2012 ADNKS verilerine gore
186.067'tlir.Cesitli tarihgilere ve Besiktas'in sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklarla da
desteklenen bir teze gore, Barbaros Hayreddin Paga'nin gemilerini baglamak iizere diktirdigi bes
tag direk anlaminda bes tasveya besik tasi 'ndan bozularak bugiinkii adimi aldigr kabul edilen
Besiktas'in, eskiden, Kune Petro (tas besik), lasonion, Sergion ya da Dafne olarak adlandirildig
iddia edilir. Ayrica Besiktas'in diger bir eski adinin ¢ifte siitun anlaminda Diplokionion olabilecegi
de ileri siiriilmekle beraber ¢agdas tarihgilere gore bu yakistirma dogru degildir. Zira sdz konusu
gifte siitunu {inlii italyan gezgin Cristoforo Buondelmontinin 15. yy'da yaptig1 Istanbul
haritasinda Galata surlarinin ~ diginda  bir yerde resmettigine dikkat edilirse, ille de
Besiktas'in Diplokionion olarak adlandirilmis olacagi anlami ¢ikmaz. En akla yatkin yaklasim
Besiktas isminin gemi besigi sozciiglinden gelmis olabilecegidir. Merkezi ve ¢arsisinin bulundugu
bolge, bazi Besiktaslilarca bugiin dahi Koyi¢i olarak
anilir.Besiktas, Bizans doneminde Bogazigi kiyilarindaki en belli basli yerlesim merkeziydi.
Bizans doneminde (4.-15. ylizy1l) glinlimiiz Besiktas'min kiyilar1 su ti¢ 6nemli yapiyla taninirds:
"Auaplus"ta (akintrya kars1) bulunan Ayios Mihael Kilisesi, Imparatorlarm yazlik ikametgahi olan
Ayios Mamas saray kompleksi ve Fokas Manastiri. Bunlardan Ayios Mihael
Kilisesi Konstantinopolis'in kurucusu olan I. Constantinus(305-337) doneminde inga edilmisti ve
Rum, Ermeni, Giircli Hiristiyan hacilarin ziyaret ettigi ¢ok {linlii bir hac merkeziydi.Besiktas bir
yerlesim yeri kimligini Osmanli doneminde kazanmistir. Bizans donemi boyunca Bogazici
ozellikleKaradeniz'den gelen Giircii yagmacilarin akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve
saldiklar1 korku surdisi yerlesmelerin gelismesini engellemistir. Besiktag'in Osmanli doneminde bir
yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis dl¢lide Osmanli Devletinin denetimi altina
girmesi sayesinde olmustur.Besiktas Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa doneminde bilhassa
denizcilik acisindan biiyiik 6nem kazandi. Besiktas'in bulundugu bdlge o zamanlar liman olarak
kullanilmaya uygun bir koydu. Barbaros Hayreddin, Besiktas koyunu Osmanl
donanmasinin gemilerini demirlemek igin kullandi. Ayrica burada kendisine bir yali yaptirarak
Istanbul’da oldugu zamanlarda Besiktas’ta ikamet etti. Ayn1 bolgede kendi adina bir cami, bir
medrese, bir de siibyan mektebi insa ettirdi. 1546 yilinda vefat etti§i zaman Barbaros Besiktas'ta

defnedildi.
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17. ylizyi1lda Besiktas koyu doldurulmaya baslandi. Bu bolge padisahlarin dinlenme ve eglenceleri
icin diizenlenen bir "hasbahge"ye doniistiiriildii. Bu bahgede ¢esitli donemlerde yapilan koskler ve
kasirlar toplulugu, uzun siire Besiktas Sahilsaray1 adiyla anildi. I11. Selim bu bolgede bati tarzinda
yapilar yaptiran ilk padisah oldu. Dolmabahge'denOrtakdy'e kadar uzanan kiyr seridinde birgok
yapilar yaptirdi ve mevcut olanlar1 genislettirdi. ITII. Selim'in kizkardesi Hatice Sultan i¢in Fransiz
mimar Melling'e insa ettirdigi saray Istanbul halki ve kentte yasayan Avrupalilar arasinda biiyiik
bir iin kazandi. III. Selim sik sik kizkardesinin sarayina ugramaktan ¢ok zevk alirdi.
Il. Mahmut da III. Selim gibi Besiktas sahillerine biiyiik ilgi duymaktaydi. 31 yillik saltanati
stiresince resmen Topkap:r Sarayi'nda ikamet etmesine ragmen fiilen zamaninin biiyiik bir
boliimiinli Besiktas sahilindeki cesitli saray ve kasirlarda gecirdi. II. Mahmut zamaninda artik
Osmanli tahta resmen olmasa da fiilen Hali¢'in kars1 tarafina tasinmis, Besiktag bolgesine
yerlesmisti. II. Mahmut'un oglu Abdiilmecit Dolmabahge Sarayi'ni insa ettirerek bu duruma
resmiyet kazandirdi. Bundan sonraki biitiin padisahlar Dolmabahge Sarayi'min yani sira bugiinkii
Besiktas ilcesinde yer alan Yildiz Sarayi ve Ciragan Saray: gibi ¢esitli saraylardan ikamet ettiler.
Besiktas ilcesi Imparatorlugun yikilmasma kadar Osmanli tahtina ev sahipligi yapti. 13
Ocak 1910 tarihinde Tirkiye'nin ilk spor kuliibii olarak Besiktas'ta kurulan Besiktas Jimnastik
Kuliibii halen kokii Besiktas'a dayanan en taninmis kurumdur.Mustafa Kemal Atatiirk'tiin Kurtulus
Savasi'nda Once annesi Ziilbeyde Hanim’in Besiktas ilgesi smurlart igindeki Akaretler, Spor
Caddesi, 76 numarali evinde (simdiki Ruh Sagligi Dispanseri’nin bulundugu bina) ikamet ettigi
bilinmektedir. Cumhuriyetin ilanindan sonra Besiktas ilgesinin Onemi azalmakla birlikte
Atatiirk'iin yasamimin geri kalan dénemi boyunca Istanbul'a geldigi zaman Dolmabahge Sarayi'nda
kalmas1 nedeniyle Besiktas ilgesi dnemini biraz olsa korudu. Onceleri Beyoglu’na bagli bir nahiye
olan Besiktas 1930 yilinda ilge yapildi.Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusuyordu.
Bu mabhallelerden Tesvikiye 1954'te ilge olan Sisli'nin smirlar i¢ine katilmistir. 1950'den sonra
olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayis1 23'e ulasmistir. Besiktas'a ilk kez 1956'da ayr1 bir
belediye sube miidiirii atanmis, 1984'te cikarilan Biiyliksehir Belediyesi Yonetimi Hakkinda
Kararname ile metropol alan iginde kalan Besiktas Belediyesi istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin
bir subesi olmaktan c¢ikip ayr1 bir belediye durumuna gelmistir.Besiktag'n niifusu 1935-
1985 arasindaki 50 yil igerisinde yavas ama diizenli bir artig gostermis, son 20 yilda ise dalgali bir
seyir izlemistir. Bunun nedeni il¢edeki konut alaninin biiyiik 6l¢iide sinir noktasina varmis olmasi
kadar belirli bolgelerin merkezi is alan1 6zelligi kazanmasi, dolayisiyla niifus sayimlarinda esas

alian gece niifusunun giderek azalma egilimi gostermesidir.
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Besiktas Ilgesinin  ¢ekirdeginin  olustuan  Besiktas, Yildiz, Ortakdy, Kurugesme,
Arnavutkoy, Bebek gibi tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri 1950'li yillardan itibaren ortaya
cikmiglardir.1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi lizerinde bahgeli evler diizeninde baslatilan toplu
konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri atilmas, daha
sonrakEtiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri olusmustur. 1980'lerden
itibaren Bogazi¢i kiyis1 boyunca uzanan yamaglardaki korularin imara agilmasiyla Besiktas'in
dogal yesil oOrtiisii hayli tahribata ugramistir.Glinlimiizde tiimiiyle kentsel alan iginde kalan

Besiktas'ta Karanfilkdy disinda gecekondu yerlesimi yoktur.

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kii¢iik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini iilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlari zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilini kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gecerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2013
yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.Degerleme
konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu, imar durumu,
banka binas1 olarak planlanmis ve isletiliyor olmas, Istanbul ilinin belirli marka yapilarindan birisi
olmasi, yakin cevresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yiiksek ticari potansiyeli dikkate alinarak

tasinmaza gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmistir.

43-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Taginmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasmmazin yasi,

e Taginmazin banka binasi olarak planlanmig ve kullaniliyor olmasi
e Alternatif kullanimlara uygun olmasi

e Tasmnmazin istanbul Il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu bir bolgede yer
almasi,
e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka

Binlar1 ve Kamu binalar1),
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e Belediyenin sagladig altyap1 olanaklarmdan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarimin kolay ve alternatifli (vapur, tren, otobiis,v.b) olmasi,

4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

Tasinmazin dis cephesi zemin ve asma kata kadar aliminyum dograma cam ve 1. normal kat ve
sonrasi ise plastik boyalidir. Binanin i¢ mekan 6zellikleri, bodrum katta zemin ddsemesi granit,
duvarlar ise saten boya ile stvanmistir. Zemin, asma ve 1. normal katlarda zemin désemesi kismen
laminant parke kismen granit olup, duvarlar saten boya ile stivanmaistir. 2. ve 3. normal katlarda ise
zemin dosemesi laminant parke olup duvarlar saten boya ile stivanmistir. Bina igerisindeki tiim
1slak zemin gerektiren hacimlerin zemin dosemesi ve duvar kaplamasi seramiktir. Taginmazin
bodrum kat1 yapilan dlgiimlere gore yaklasik 240 m? briit kat alanina sahip olup, projesine gore
siginak, arsiv, kasa, kiralik kasa, kalorifer dairesi ve tesisat hacimlerinden olusmaktadir.

Bodrum kat yerinde yapilan incelemesine gore projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Siginak
olarak ayrilan alan arsiv amaclh kullanilmaktadir. Zemin kat yapilan 6lgiimlere gore 240 m? briit
alanl olup, projesine gore iki hacimden olusmaktadir. Asma kat yapilan Slgiimlere gore yaklasik
140 m? briit kat alan1 ve 68.50 m? teras alanina sahip olup, cam bdlme ile ayrilmis ofis alani, wc ve
mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Asma katta zemin kat1 goéren galeri boslugu yer almaktadir.

1. normal kat yapilan dl¢limlere gore yaklasik 175 m? briit kat alanina sahip olup cam bdlme ile
ayrilmig miidiir odas1 ve wc hacimlerinden olugmaktadir. 2. normal kat yapilan dl¢limlere gore
yaklagik 175 m? briit kat alanina sahip olup ofis alani, bir oda, ve wec hacimlerinden olusmaktadir.
3. normal kat yapilan Ol¢iimlere gore yaklasik 175 m? briit kat alanina sahip olup ofis alani, bir
oda, wec ve mutfak hacimlerinden olugsmaktadir. Yapilan dlgiimlere gore bina toplam briit olarak
1.145 m?kapali alanlidir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ
ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Yap1 Tarzi : Betonarme

Yap1 Sinifi : 4-B

Yapinin YaGi : 28

Kat Adedi : Bodrum, zemin, asma, 3
normal kat

Kapali Alan (m?) : 1.145 m?

Giivenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut Degil

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Fuel-Qil
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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 ciizi oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal oOzellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

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

Ulkemizde kabul gérmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi” yontemleridir. Bu yoOntemler 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 alic1 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 fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.
Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari analizi,

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

Karsilastirilabilir 6rneklerin 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 yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin 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 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
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edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

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

kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik igsyeri ve mesken emsal bulunmasi,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar: Yontemi” kullaniimamistir
4.10- Pivasa Degeri Yaklasim
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Goére Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Satihk Emsaller

Emsal 1 : Degerleme konusu tagsinmaz ile ayn1 mevkide yer alan bina konumlu cadde tistii 240m?
kullanim alanina sahip diikkan i¢in istenilen fiyatin 4.400,000 USD oldugu
goriislilmistiir.38.316.TL/m2 Tasinmazdan daha iyi konuma sahip

(Emre BEY : 0536 475 57 43)

Emsal 2 : Degerleme konusu taginmaz ile aynt mevkide yer alan Bina 7.B6liim/Oda konumlu
cadde iistii 800m? kullanim alanina bina i¢in istenilen fiyatin 3.100,000 USD oldugu
gOriislilmistiir.8098.TL/m2 Degerleme konusu tasinmaz daha iyi konuma sahiptir

( Hayrettin BEY : 0532 234 86 55)

Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan 150m? kullanim alanina sahip
diikkan igin istenilen fiyatin 3.750,000 TL oldugu goriigiilmiistiir.25.000.TL/m2

(Ahmet BEY : 0532 736 95 79 )

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede 5 katli, 5 bolimden olusan, giris
katinda 130 m? diikkan, diger katlar1 100 m? olan komple bina i¢in (530 m? ) 8.500.000 TL
istenmektedir.(16.038 TL/m2) .Tasinmazdan daha iyi konuma sahip

INTER EMLAK 0 532 255 86 26

Emsal 5: Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide 2+1, 85 m? 2. katta konumlu ofis olmaya
miisait daire i¢in istenilen fiyat 240.000.TL oldugu goriisilmistiir 2.824. TL/m2
(YESILTAY EMLAK 0 532 7823482)

16


tel:0536%20475%2057%2043
tel:0532%20234%2086%2055
tel:0532%20736%2095%2079

09.12.2014

Kirahk Emsaller

1. OKTEM GAYRIMENKUL 0 530 567 44 80

Ortabahce Caddesinde 40m? diikkan (20m? giris, 20m? bodrum) 9.000TL bedel ile kiraliktir.
2. WEST GAYRIMENKUL : 0532 434 52 62

Ortabahce Caddesinde 100m? giris ditkkan 25.000TL bedel ile kiraliktir.

3. Century 21 : 0532 522 32 57

Cars1 iginde 75m? giris diikkan 12.000TL bedel ile kiraliktir.

4. TURYAP MECIDIYEKOY : 0532 777 37 26

Ortabahce Caddesinde 60m? diikkan (30m? giris, 30m? bodrum) 13.000TL bedel ile kiraliktir.
4.10.2- Piyvasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar1 sonucunda; Tasinmazin yer aldigi
bolgede yapilan arastirmalarda zemin kat diikkan ortalama satis rakamlarinin 27.000- 40.000.TL/m2 Komple
bina satis rakamlarinin 9000.TL/m2 ile 17.500.TL/m2 arasinda durumuna goére degistigi tespit edilmistir. Tim
bu kabuller neticesinde taginmazin hali hazirda komple banka hizmet subesi olarak kullanilmasi ve banka subesi
olarak kullaniminin projelendirilmesi gibi faktorler goz 6niinde bulunduruldugunda 1145 m2 toplam kullanim

alani olan tagsinmaza 13200.-TL/m2 birim deger takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak

hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

BESIKTAS SUBESI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE

DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER.TL
1145 13.200 ~15.114.000TL

4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi ¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmigtir. S6z konusu taginmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya galisilmistir. Bolgede
yapilan emsal incelemelerinde komple bina kiralama bedellerinin 80.TL/m2- 105.TL/m2 araliginda oldugu
Emsal 1 degerlemeye konu tasinmazdan daha iyi konumdadir.Emsal 3-4 taginmaza yakin konumda olup
esdeger konuma sahiptirler. Yukarida agiklanan veriler ve tespitler 15181nda, bu calismaya esas teskil edecek
gayrimenkuliin metrekare kira bedeli asagida belirtilen unsurlar dikkate alinarak hesaplanmistir.

Taginmazin bulundugu binanin bir biitiin olarak 77 TL/m? bedelle, kiraya verilmesinin uygun olacagi

kanaatine varilmistir

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 tasinmazlarin ayni1 bolgede yer aldig,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir
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GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 1145
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 88.165
YILLIK KiRA BEDELI, TL 1.057.980
KAPITILiZAZYON ORANI 0.07
TASINMAZIN DEGERI,TL ~15.114.000

Nakit/Gelir Akimlar1  yOntemi ¢ergevesinde tasinmazlarin  toplam degeri 15.114.000.TL olarak

hesaplanmigtir

4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimi

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

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Taginmaz, T.Halk Bankasi tarafindan “’T.Halk Bankas1
Besiktas Subesi “’olarak kullaniliyor oldugu tespit edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi , parselin ticari imarli olmast vb. dikkate alindiginda mevcut kullanimin en iyi
kullanim sekli olacag1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda " Kargir Ishani " olarak kayitlidir. Taginmaz tapu
kiitiigiinde Cins tashihli olarak goriilmekte olup, Besiktas Belediyesinde yapilan incelemede yap1
kullanma izin belgesi ve onayli projesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde soz
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 Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasim1” yontemleri ile nihai sonuca ulasilmstir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 15.114.000,-TL, Gelir Yo6ntemi
ile ise 15.114.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alimarak 15.114.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasimnin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi VE DEGER TESPITi

istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada, 93 Parselde kayith "Kargir Ishan1 " vasifl

gayrimenkuliin degerlemesinde; 1lgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin
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yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile
yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir Parsel iizerinde yer alan ve
halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve isyeri olarak kullanilan alanlarin giincel getirileri
farkli degerleme yontemleri icerisinde degerlendirilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERI

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGILi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA
GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmstir.

Ekspertizi yapilan binanin Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde
onayli projesi ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup cins tashihli oldugu goriilmiistiir.
Onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati belgelerindeki durumu dikkate
alinarak yasal cer¢evede degerleme yapilmistir.

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

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 Mayis 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 iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dl¢iide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul tizerindeki haklar
dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu tasimmazin tapu kaydi iizerinde tasinmazin satigina ve satis

kabiliyetine engel bir durum olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasinda yasal bir engel tasimamaktadir

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 satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satis
halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.
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6.2. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi Pazar ile olan irtibati, insa
tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullanmiglhilik durumlari, konfor dereceleri, yilizolgiimleri, c¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigliriicii miispet menfi tim
faktorler géz oOnilinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gormiis olan
“’Piyasa Degeri Yaklasimi’> ve ‘’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’’ metodlart
kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu istanbul ili, Besiktas Ilgesi,
Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada, 93 Parselde kayitl "Kargir Ishan1" vasifli tasinmaz igin

SATIS DEGERI TAKDIiRi{

BESIKTAS SUBE EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE

DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 KDV HARIC DEGER.TL KDV DAHL DEGER.TL
1145 13200 15.114.000 17.834.520

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢c toplam degeri; 15.114.000.-TL
(OnBesMilyonYiizOnDortBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.
*09.12.2014 Tarihli TCMB § Déviz Kuru: 2.24.-TL

KiRA DEGERI TAKDIRi

KiRA DEGERI TAKDIRI

ALAN/M2 Birim Kira Avlik Kira Degeri,TL Yillik Kira Degeri Takdiri. TL

Degeri ,TL/M2

1145 80 91600 1.099.200

Degerleme konusu tasinmazlarin  toplam yilhk kira degeri; 1.099.200.-TL
(DokuzYiizAltmisbin Tiirk Lirasi/Yil) olarak kira degeri takdir edilmistir.
* Sigorta bedeli olarak 2014 yilina ait Baymdirlik ve Iskan Bakanhiginin belirlemis

oldugu 4B yap1 sinifina ait insai bedel olarak 1145 m2 x 800 TL/m2: 916.000.-TL alinmustir.
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Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

b A Dogan OZAYDIN
[ IS Gorumit -...'l.ql.-.u.[l JZmant
\ - .// ;v‘s'pny:gm 12 ")

EKLER

-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlart),
-Yap1 ruhsati Belgeleri,

-Imar durumu,

-Fotograflar,

-Lisans Belgeleri ve Ozgec¢misler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul 1ili, Besiktas Ilgesi, Sinanpasa Mabhallesi, 291 Ada 93 numarali Parselde yer
alan tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan 2013 yilinda 2013/080 nolu rapor ile 14.000.000.TL deger
takdirinde bulunulmustur.

yapilmis degerleme ¢aligmast bulunmaktadir.
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TAPU SENEDI VE TAKYIDATI

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

THGM Portal [09.12.2014 10:52:08 [2014-22052 [20141208-792-FD1338 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDH

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No ey Cilt / Sayfa Mo BiT15

il /e [STANBUL / BESIKTAS Ada | Parsel 201 /83

Kurum Adi Begiktag Yiizdlgiim 26753000

Mahalle / Koy Adi SINANPASA Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR iSHANI

MULKIYET BILGILERI
Malik Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS! ANONIM SIRKETI 101 Tiaret Sirketianne Ayni Semiaye Konuimas: -
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Saymn: Rabia Bayrak
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
Umraniye/ istanbul

{LGi: 06.11.2013 tarih ve 2013/165.say1h yazimz.

flgi yazi ile sorulan Besiktas Ilgesi, Sinanpasa Mabhallesi, 25 pafta, 291 ada, 93 parsel !
yili yer, halen aski asamasinda olan 13.9.2013 onanli 1/5000 olgekli Besiktas - Dolmabahge -
y Koruma Amagh Nazim imar kapsaminda, “THK1” lejantinda bulunan Ticaret-Hizmet-
ir alaninda kalmakta olup, Hmax=12.50 m irtifada yapilanma hakki almaktadir.

1/1000 olgekli koruma amagh uygulama imar planlarimin yirurlige girmesinden sonra
' u diizenlenebilecektir.
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LISANS BELGELERI VE OZGECMISLER

09.12.2014

TSPAB F3 s srarsivasas

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 Uzmanli Lisansint almay

S atsit

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

a hak kazshr.

o s

@um FOTOKOP|
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Dogan OZAYDIN

Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

09.12.2014

| KiSISEL BILGILER

D. Tarihi :07.02.1949

M. Hali : Evli

e-mail :adim@adimgd.com.tr
MESLEKi 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

09.12.2014

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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