09.12.2014

‘ Gagrimenkul & Degerleme AS.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL ILI, BEYOGLU ILCESI,
HUSEYINAGA MAHALLESI,
338 ADA, 8 PARSEL

EKSPERTIZ RAPORU

ARALIK 2014

RAPOR NO: 2014 / 127 REVIZYON



09.12.2014
ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarih ve Numarasi

1.2  Rapor Tiiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14  Degerleme Tarihi

15 Dayanak So6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

21  Sirket Bilgileri
2.2 Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi
2.3  Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

3.4  Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

35 Gayrimenkulun Imar Durumu

3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

3.7 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Tlgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
. Sayil1 Yap1 Denetim Kanunu Geregi Yapilmas1 Gerekli Denetimler
3.8 Degerlemesi Yapilan Tasinmaza Iliskin Bilgiler

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLIiSKiN
ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler
4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri
4.7 Teknik Ogzelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.8 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma

2



4.9-
4.10-
4.11-

4.12.

4.13-
4.14-
4.15-

09.12.2014

nedenleri.

4.8.1. Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri,

4.8.2. Nakit / Gelir akimlar analizi,

4.8.3. Maliyet olusumlar1 analizi,

Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

4.11.1 Nakit / Gelir akimlar analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

. Hesaplamalar

Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

4.12.1. Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
DEGER TESPITI:

5.1-
5.2-
5.3-
5.4-

5.5-

Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti

Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri
Gayrimenkul Ile Tlgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis
Degerleme Konusu gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Bir Engelin Bulunup
Bulunmadig1 Hakkinda Gortis

KDV Oram

BOLUM 6: ANALiIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-

Nihai Degerlendirme Ve Sonug

EKLER & OZGECMISLER



09.12.2014

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 127 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, Beyoglu Ilgesi, 338 Ada 8 Parselde bulunan 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 6zge¢cmisler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 04.11.2014 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 127 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 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
kilinmistir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak tizere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BILGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayitli adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mabhallesi Ertugrulgazi Sokak
No:1 Yukar1 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 {izere 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 Ortaklig1 Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, 338 Ada 8 Parselde bulunan tagmmazin
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 gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alict 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 taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden

gerceklestirilmektedir.
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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 Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, Istiklal
Caddesi 72 nolu binada yer alan 2 bodrum + zemin + asma + 6 normal kattan olusan, 1 pavyon, 1
asma katli diikkan, biirolardan olusan Halk Bankasi Beyoglu Subesi, T.C. Basbakanlik Hazine
Miistesarlig1, Hazine Miistesarligt Kambiyo Birimi tarafindan kullanilmakta olan isyeri binasidir.

Istiklal Caddesi, Istanbul'un en eski semtlerinden biri olan Beyoglu'nun hatta istanbul’un merkezi
sayilabilir. Cadde boyunca magazalar siralanmaktadir. Aligveris igin ideal bir mekan olmanin yani
sira sinemalari, kitapgilari, sergi alanlari, tiyatrolar1 ve mevcut mimarisi ile bir kiiltlir merkezidir.
Irili ufakli kitapcilar, sinemalar, barlar, kafeler, eglenilebilecek ¢ok sayida mekani da igerisinde
barindirmaktadir. Cadde, pndmatik dubalarla arag trafigine kapatilmis ve cadde boyunca nostaljik
tramvay hizmeti sunulmustur. Sirkiildsyonu yogun olan cadde, eglence-turizm- ticari fonksiyonlu
olarak gelismistir. Demiréren Aligveris merkezi 2011 yilinda a¢ilmistir. Gayrimenkuliin
konumlandigi bolge, ikamet amach degil, ticaret ve hizmet amagli gelismis bir bolgedir.
Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulagim alternatifli ve rahattir. Istiklal Caddesi’nin
giinliik yaklasik 1.500.000 ziyaretcisinin oldugu diisiiniilmektedir. Rapora konu taginmazin
bulundugu bolge konumu ve ulagim rahatliligi agisindan merkezi, metro yolu ile
konumlanmaktadir. Konum itibari ile Avrupa ve Anadolu Yakasinda bulunan tiim is merkezlerine
erisimi oldukca rahattir. Karayolu ulasiminda sahil yolu ile deniz yolu kullanilarak, Eminonii-
Yenikap1 giizergahina, metro yolu ile Zincirlikuyu—Levent-Maslak Is Merkezleri Bélgelerine,
deniz yolu tasimaciligi ile Uskiidar a, Kadikdy — Bostanci ya erisim rahatlikla yapilmaktadir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

iLi ISTANBUL
iLCESI BEYOGLU
MAHALLES] HUSEYINAGA
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO 338
PARSEL NO 8
yUzOLCUMU 195
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI iKi BODRUM ZEMIN BiR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR iSYERI
BAGIMSIZ BOLUM NO 1 2 3 4 5 6 7 8 9
10,11,12, |15,16,17, | 20,21,22, | 25,26,27]30,31,32
3,4,567 |83 13,14 18,19 23,24 28,25 |,33,34

NOLU NOLU NOLU NOLU NOLU NOLU NOLU
ASMAKATLI |ODALAR ODALAR |ODALAR ODALAR |ODALAR ODALAR |ODALAR
BAGIMSIZ BOLUM NIiTELIGI |PAVYON  |DUKKAN (8UrRO) |(BURO) |(BURO) |(BURO) |[(BURO) |(BURO) |(BURO)

ARSA PAYI 195/1410 |s65/1410 |115/1410]41/1410]107/1410] 107/1410]95/1410 |95/1410]90/1410
KAT NO 1. BODRUM]zemin-ASMA 1 1 2 3 4 5 6
YEVMIYE NO 8853
CILT NO 5 -
SAHIFE NO 492| a93] 494|405 a96|]  a97]  a98] 49|  s00
TAPU TARIHI 28.10.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIiKi

09.12.2014 tarihinde Beyoglu  Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemede taginmazlarin tapu

kayitlari lizerinde;

M:Krokili beyannamede gri boya ile boyali kisimda istiklal Caddesi cephesinde 5 metre derinlik
ve 5,5 metre iftifada Istanbul Belediyesi Lehine umumun ge¢mesine mahsus intifak hakki
(Baslama tarihi:01.11.1965), 01.11.1965 tarih, 6773 yevmiye ile

Yonetim Plan1:07.05.1986 beyan kayitlar1 bulunmaktadir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Mimari projesi (Kat Planlar1),
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35-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU iMAR DOSYASI iNCELEMESI

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore, Parsel Konut yapilasma miisaadeli
imar durumuna sahip olup yapilasma kosullar1 ayrik Bitisik, Hmax; 25.50, 1/1000 6lgekli Beyoglu

Uygulama Imar Plan1 icerisinde yer aldig1 belirtilmistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU
Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil iginde T.Halk Bankasi A.S. biinyesinden Halk G.Y.O. A.S.

portfoyiine devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig1, tapu kayitlarinda devredilebilmesine
iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig1 ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati Hitkiimleri ¢ercevesinde
GYO portfoyiinde bulunmasina dair herhangi bir engelin olmadig: tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda yer alan; “M:Krokili beyannamede gri boya ile boyah
kisimda Istiklal Caddesi cephesinde 5 metre derinlik ve 5,5 metre iftifada Istanbul Belediyesi Lehine umumun
gecmesine mahsus intifak hakki (Baslama tarihi:01.11.1965), 01.11.1965 tarih, 6773 yevmiye ile )”’Beyan
tasinmazlarin insa ediligi parselin altindan ge¢mekte olan istanbul Belediyesine ait su borusunun (Pis su/Temiz
Su)parsel altindan gecirilmesi ile ilgili olup tasinmazlarin degerine ve satis kabiliyetine olumsuz bir etKkisi

bulunmamaktadir

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 aldigi ana tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden once yapildigindan mevcut yapi, yapi

denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN BiLGILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi 5 pafta, 338 ada,
8 parselde yer alan 2 bodrum + zemin + asma + 6 normal kattan olusan, 1 pavyon, 1 asma katl
diikkan, biirolardan olusan Halk Bankasi Beyoglu Subesi, T.C. Bagbakanlik Hazine Miistesarlig1,
Hazine Miistesarligt Kambiyo Birimi tarafindan kullanilmakta olan isgyeri binasidir.

Parsel alan1 195,00 m?, bina oturum alani yaklasik 185 m?dir. Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi
sube ATM’si bulunmaktadir.

Mevcutta binanin 2 bodrum, zemin, asma ve 1. Kati, Halk Bankas1 Beyoglu Subesi tarafindan,
diger katlar ve bu diger katlarda bulunan merdiven alani Hazine Miistesarlig1 tarafindan
kullanilmaktadir.

Bina, 2 bodrum+zemin+asma+6 normal katlidir.Binada, split klimalar ve yangin alarmi1 ve yangin
merdiveni bulunmaktadir. Teknik altyapis1 tamdir.

Topografik olarak hafif egimli olup, Istanbul Deprem Bolgeleri Haritasi” na gore 1. Derece

Deprem Bolgesi’nde kalmaktadir.



Yapt Tarz Betonarme
Yapt Sinify 4B
Yapunin Yasi 44
Kat Adedi 2 Bodrum, zemin, asma, & Normal Kat
Dus Cephe Zemin, asma kat granit kaplama, Ost katlar mozaik
Kapal Alan (m?) 1.557 m?
" Glvenlik Mevout
Sosyal Tesis Mevcut Dedil
Dogalgaz Mevout
Elektrik Mevcut
Su Mevout
Kanalizasyon Mevcut
Isitma Sistemi Merkezi sistem dodalgaz

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi
ISTANBUL iLi

listanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrinmi ¢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“nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bat1 ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve

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

Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu i¢inde 10.018.735 kisi ile
%15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 doneminde yilda
ortalama 431.171 Kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul’un
barindirdig1 niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca goriilmektedir. 1997 ve 2000
yillar1 arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83’tiir. Daha 6nceki donemde
Istanbul’un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistiigii gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani) diimesi ve gogilin
yavaslamasidir.istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam
39 ilgesi vardir. Bunlar: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyilkcekmece, Beykoz, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiiciikgekmece, 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 durumundadr.
BEYOGLU iLCESI

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeyden Sisli
llgesi, dogudan Besiktas Ilgesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane ve Eyiip ilgeleri,
giineyden Hali¢ cevrelemektedir. Yizol¢imi 8.76 km?dir. Koy yerlesimi olmayan ilge 45
mahalleden olusmaktadir.Tarihi yarimadanin ve Hali¢'in karsisinda gelisen bolge Orta Cagdan
itibaren, Yunancada "karsi yaka", "5te” anlamma gelen "Pera" (Ilépa) adiyla amlmaktaydi.
Tiirkler tarafindan kullanilan "Beyoglu" admin, bir beyin oglunun bolgedeki konagindan
kaynaklandigi ileri siiriiliir. Bu konuda one siiriilen iki rivayetten ilki; Osmanli Padisahi II.
Mehmed doneminde, Trabzon Imparatorlugu Prensi Aleksios Komnenos'un Islamiyeti kabul
ederek bu bolgeye yerlesmesinden; ikincisi ise Padisah 1. Siilleyman doneminin Venedik elgisi
Andrea Gritti'nin, Rum bir kadinla evlenmesi sonucunda diinyaya gelen oglu Luigi Gritti'nin
Taksim dolaylarinda bir konakta oturmasindan dolayr bu Beyoglu admin kullanilmaya
baslanildigin belirtir.[? 1925 yilinda Pera kullanimi resmi yazismalardan ¢ikarildi ve Beyoglu ismi
kullanilmaya baglandi.Galata'nin ilk ¢aglara dek uzanan tarihine karsin, Beyoglu, 16. ylizyilin ilk
yarisinda, iginde tek tiik yapilarmn yer aldigi, baglik bahgelik bir alandi. Tophane, Istanbul Bogazi

ve Uskiidar sahilinin, 19. yiizyildan kalma goriiniimii.
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Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand
Rue de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti goriiniimiinde bir
yerlesme olarak ortaya ¢ikt1.Bdylece, Istanbul icinde farkli bir topluluk 17. yiizyilda gelismeye
basladi. Ik onceleri, Fransiz ve Venedik elgilikleri ile onlarin gevresinde yerlesmis Fransisken
misyonerleri yerlesmenin ¢ekirdegini olusturuyordu. 17. yiizyilin baslarinda Galata'y1 gosteren bir
graviirde surlarin disinda ¢ok az bina goziikmektedir.1700'de Beyoglu, bugiinkii Tiinel-Galatasaray
caddesinin iki tarafi ile, bu caddenin yan sokaklarina yayilmisti. Dortyol, merkez olmak iizere
Beyoglu gelismisti. Batisinda mezarliklar ve dogusunda ise elgilikler vardi. 18. yiizyilda yavas
yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. yiizy1l sonunda, Istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamanu tas veya
tugla ya da alt katlar1 tag ve {istleri ahsaptir.18. yiizyilin sonunda Istanbul'a gelen Dallaway,
Beyoglu'nu Galata'nin yazligi olarak tanimliyor, yollarin diizensiz oldugunu belirtiyor ve bu
bolgede Fransiz, Ingiliz, Hollanda, Venedik, Rusya, Isvec, Ispanya, Prusya ve Napolili
diplomatlarin kislik malikanelerinin bulundugunu yazmistir.Beyoglu, genel olarak 19. yiizyilda
gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu doneme Osmanli dis ticaretinin daha 6nceki dénemlerde
goriilmemis boyutlarda biiyiimesi ve ulasimin gelismis olmasidir. 19. ylizyillda, Osmanli
Imparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile biitiinlesmesi sonucu, Beyoglu uluslararasi bir
ticaret merkezi olmustur. 19. ylizyilin basinda, Beyoglu, bahgeli evleriyle hala bir banliyo
goriiniimiinde idi. Bu yiizyilin ilk yarisinda, Beyoglu ve ¢evresi heniiz tam olarak kentlesmemisti.
Ikinci yarisinda ise Galatasaray ile Taksim aras1 gelisti. Beyoglu, artik kapitiilasyonlarm korumasi
altindaki yabancilarin, tiiccarlarin, bankerlerin, armatorlerin ve kozmopolit bir ¢evreye yerlesmek
isteyen zenginlerin Paris modasin taklit ederek yasadiklari bir yer olmustur. Yiizyilin sonunda,
burada, Paris'in en {inlii sahne oyunlarin1 ayn1 zamanda gosteren ii¢ tiyatro vardi. Bu tarihte,
modern toplumun gereksinim duydugu tramvay, gaz, su gibi altyapr hizmetleri saglanmisti. Bu
kuruluslarin isletme ayricaliklari ¢ok uzun siireli sozlesmelerle yabancilara ya da azinlik
mensuplarina verilmisti. Bu donemdeki hizli yapilasma, Bati'daki orneklerden etkilenmekle
birlikte Osmanli etkisinde de kalmistir.20. yiizyilda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi
onem kazandi. Bu alanda hala bahcgeli konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana doniismesi
olanagi, buranin gelismesini saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektirikli tramvayin Beyoglu'nu
Sisli'ye baglamas1 Galatasaray-Taksim arasini, Tiinel-Galatasaray arasina gore daha merkezi bir
duruma getirmis, Beyoglu'nun en kolay ulasilabilir ve gozde yeri yapmistir. Bu donemde
Beyoglu'nun c¢evresindeki semtlerde ¢agdas binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir. 20.
Yiizyilin baslarinda Beyoglu'nda da yapilan apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau iislubu

uygulanmistir.
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Cumhuriyet Dénemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar i¢in ¢alisan azinliklardan bosalan
yerlere, yeni yetisen Tiirk is adamlar1 ve Beyoglu yakasini kentin en ¢agdas semti bilen aydin
Tiirkler ilgi gosteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolari, lokanta ve pastaneleri, sanat galerileri ve liiks
magzalariyla hala kentin en seckin semti idi. 1950'lerden sonra, kirsal go¢ ve hizli kentlesme
sonucu Istanbul'un asir1 bilyiimesi, yeni semtlerin gelismesi, eglence kuruluslarinin, ticaretin ve
zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kiiltiirel degisimi
Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti. 1960'larla 1980'lerin sonuna kadar uzanan yaklasik 30 yillik donem
Beyoglunun en karanhik donemi olmustur.Hala bazi liks magazalarin Istiklal Caddesi'ni
terketmeyisi ve yogun bir trafik akisi lizerinde olusu eski kiiltiirel diizeyinde olmasa bile
Beyoglu'nun canliligin1 korumasini saglamaktadir. Bununla birlikte, pek ¢cok bina bos durmakta ya
da atolye olarak kullanilmaktadir. Bu ozellikler Beyoglu'nda yavas yavas ¢okiintii alaninin
ilerledigini gostermektedir.Beyoglu, ilk dnceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha
sonralar1 yabanci ticaretinin, ekonomik kontroliiniin artmast ve burada yogunlagmasi sonucu
Istanbul'un ticaret merkezi durumuna doniismiistiir. Ticaretin yani sira eglence, kiiltiir
kuruluslarinin da burada yer almasi ve konumu, biitiin Istanbul'un odak noktasi olmasini

saglamistir.

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 donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilint kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tirkiye 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 ¢evresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak taginmaza gelebilecek talebin yliksek olacagi kanaatine varilmaistir.
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasmmazin yasi,

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

e Tasinmazin istanbul Il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu bir bdlgede yer
almasi,

e Yakin cevrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binlar1 ve Kamu binalar1),

¢ Belediyenin sagladig altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli (vapur, tren, otobiis,v.b) olmasi,
4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Parsel alan1 195,00 m?, bina oturum alan1 yaklasik 185 m2dir.

Mevcutta binanin 2 bodrum, zemin, asma ve 1. Kati, Halk Bankas1 Beyoglu Subesi tarafindan,
diger katlar ve bu diger katlarda bulunan merdiven alan1 Hazine Miistesarlig1 tarafindan
kullanilmaktadir.

Bina, 2 bodrum+zemin+asma-+6 normal kathdir.

2 Bodrum katinda; binaya ait kazan daireleri, jeneratorler, atik boliimii bulunmaktadir. Zemini
seramik, duvarlar seramiktir.

1. Bodrum katinda; subeye ait kasalar ve arsiv,

Zemin katinda; ayr1 bir girisi olan Halk Bankasi Beyoglu Subesi ve yan cepheden Hazine
Miistesarligi giivenlikli girisi mevcuttur. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler mermerdir.
Zemin kat zemini, seranit, tavan; tas ylinii asma tavan, spot 1siklandirmalidir.

Asma katinda; subenin bireysel pazarlama, mevduat servisi, mutfak ve ardiye boliimleri,
1. Normal katinda; sube miidiir odas1 ve KOBI birimi mevcuttur. Zemini, seranit-granittir.
Banka subesinin girisi Istiklal Caddesi iizerindedir.

Hazine Miistesarligi’nin kullandig1 2. Normal kat~6. Normal katlarin girisi Balo Sokak iizerinden
girilmektedir.

Diger normal katlarda Hazine Miistesarlig1 Kambiyo ve Hazine Miistesarlig1 birimi, Cat1 arasinda
ise arsivler bulunmaktadir.

Bina, asansorlii-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem dogalgaz ile saglanmaktadir.

Topografyasi arka cepheden hafif egimli olup, jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bdlgesinde
kalmaktadir.

1 nolu bagimsiz boliim 1. bodrum katta olup 1. bodrum kat yaklasik 186 m2,

2 nolu bagimsiz bolim zemin 150 m2 ve asma kat 150 m2 olup zemin ve asma kat toplam
yaklasik 300 m2,
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3 ve 4 numarali bagimsiz bdliimler 1. katta olup 1. kat yaklagik 186 m2 (mimari projede ve diger
belgelerde alanlarinin  nasil  boliindiigli  belirtilmediginden 1ki bagimsiz bdliim ortak
degerlendirilmistir.)

5 nolu bagimsiz boliim 2. katta olup 2. kat 152 m2,

6 nolu bagimsiz boliim 3. katta olup 3. kat 152 m2,

7 nolu bagimsiz boliim 4. katta olup 4. kat 152 m2,

8 nolu bagimsiz béliim 5. katta olup 5. kat 152 m2,

9 nolu bagimsiz boliim 6. Katta olup 6. kat 152 m2 olmak iizere bagimsiz boliimlerin toplam alani
1.432 m2, ana gayrimenkul toplam briit kapali alani ise 1.557 m2 dir.

Tiim normal katlarda yerler pvc kapli, duvarlar alg1 {lizeri saten boyalidir. Tiim katlarda 2’ser adet
wc hacmi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su: Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

| Isitma Sistemi : Kalorifer (Dogal gaz yakth merkezi sistem)

Klima Sistemi : Mevcut
Jeneratdr : Mewvcut

Su Deposu Mewvcut

Asansdr : Mewvcut (1 adet )
Yangin Merdiveni : Mevcut

Kapal Garaj ! Mewvcut dedil
Kapali Devre Kamera Sistemi: Mevcut

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

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

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

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

verilmektedir.
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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 fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar 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 orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet olusumlari 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 gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul
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¢gbir 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 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” kullanilmamastir
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4.10- Pivasa Degeri Yaklasimi
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Satihk Emsaller

Emsal 1 : Istiklal Caddesi iizerinde, 7 katli, 1000 m2 alanli binanin 7.000.000 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. 15.400.TL/m2 Degerleme konusu tasinmaz konum olarak daha iyi bir
konuma sahiptir

(REALTY WORLD:0212 251 55 55)

Emsal 2 : Istiklal Caddesi yan1 balo sokak iizerinde, 6 katli, 800 m2 alanl binanin 2.750.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. 7562.TL/m2 Degerleme konusu tasinmaz konum olarak
daha iyi bir konuma sahiptir

(ALTERA:0212 257 57 16)

Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan Diikkan konumlu cadde iistii
300m? kullanim alanina sahip diikkan i¢in istenilen fiyatin 1.750,000 USD oldugu goriistilmiistiir.
(PUSULA PERA : 0212 244 03 63 ) 12.833.TL/m2 Degerleme konusu tasinmaz konum olarak
daha iyi bir konuma sahiptir

Emsal 4: Istiklal Caddesi tizerinde, 8 katli, 1125 m2 alanli binanin 11.000.000 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. 21.511. TL/m2 Emsal tasinmaz daha 1yi konumdadir.

BERKAY EMLAK 0212 292 99 11

Kirallkk Emsaller

1. BAKIRKOY GAYRIMENKUL : 0532 305 05 79
Istiklal Caddesinde 100m? diikkan(50m? giris , 50m> asma kat) 35.000TL bedel ile kiraliktir

350.TL/m2

2. OKTEM GAYRIMENKUL : 0530 567 44 80

Istiklal Caddesinde 100m? diikkan(50m? giris , 50m? asma kat) 30.000TL bedel ile kiraliktir
300.TL/m2

3. ARASLI EMLAK : 0533 331 11 81

Istiklal Caddesinde 300m? giris diikkan 75.000TL bedel ile kiraliktir 250.TL/m2

4.10.2- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasmmmazin konumlandigr boélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar1 sonucunda;
Tasmmazm yer aldig1 bolgede yapilan arastirmalarda bulundugu kata gore satis
rakamlarimin zemin kat diikkanlar i¢cin 15.000-20.000.TL/m2 arasinda durumuna gore
degistigi tespit edilmistir. Taginmaz emsal tasinmazlara gore konum olarak daha iyi bir
konumda olup zemin kat degeri 47.475TL/m2 olarak takdir yapilmis ,diger katlar igin
4000.TL/m2-4600.TL/m2 bodrum kat i¢in ise 3285.TL/m2 takdir edilip,tespit edilen bu

birim degerler esas alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.
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BB NO KAT ALAN Bll\ljlle SATIS FiYATI
1 1. Bodrum 186 3285 611140
2 Zemin + Asma 300 47475 14242500
3ved 1 186 5210 969060
5 2 152 4535 689320
6 3 152 4535 689320
7 4 152 4535 689320
8 5 152 4535 689320
9 6 152 4535 689320
19269300
TOPLAM: 1432 ~19.270.000
TL

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

Emsal karsilagtirma yontemi ¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu taginmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge igin
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calisilmistir. Yukarida aciklanan veriler ve tespitler 1s1g1inda, bu ¢alismaya esas teskil edecek
gayrimenkuliin metrekare kira bedeli asagida belirtilen unsurlar dikkate alinarak hesaplanmaistir.
Bolgede yapilan incelemelerde emsal kiralik tasinmazlarin zemin kat diikkan ve katta ofis olarak
kiralamaya konu olduklari tespit edilmistir.Buna gore zemin katta(Emsal 1) yer alan ve
taginmazdan daha iyi konumda olan diikkanin 150 m2 zemin katinin 385.TL/m2,150 asma kat
kisminin ise 48.TL/m2 olmak iizere 216.6 m2 Katta yer alan ofisler i¢in ise kiralama bedelinin
ise zemin kat birim degere gore %10 degerde olacagi 6ngoriilerek 35.TL/m2 ile ,bodrum kat i¢in
ise 16.TL/m2 kiralama m2 birim deger takdir edilmistir.

BB NO KAT ALAN BIRIM KiRA TOPLAM KiRA YILLIK KiRA
1 1. Bodrum 186 16,12 3000 36000
Zemin +
2 Asma 300 216,6 65000 780000
3ve4 1 186 48,3 9000 108000
5 2 152 42 6400 76800
6 3 152 42 6400 76800
7 4 152 42 6400 76800
8 5 152 42 6400 76800
9 6 152 42 6400 76800
TOPLAM: 1432 109.000.TL 1.308.000.TL
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4.11.2- Nakit / Gelir akimlar:1 analizi Yaklasimina Gore Yapian 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 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bdlgede yer aldigi,

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

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 1432
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 109000
YILLIK KiRA BEDELI, TL 1.308.000
KAPITILIZAZYON ORANI 0.07
TASINMAZIN DEGERI, TL ~18.685.714

Nakit/Gelir Akimlar1  yOntemi ¢ergevesinde tasinmazlarin  toplam degeri 18.685.000.TL olarak

hesaplanmustir
4.12- Malivet Olusumlari Yaklasim

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

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.”ne aittir. Taginmaz, T.Halk Bankasi tarafindan kullaniliyor oldugu
tespit edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamas1 , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut kullanimin en iyi

kullanim sekli olacagr goriis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kiitiigiinde Kat Miilkiyetli olarak goriilmekte olup, Beyoglu
Belediyesinde yapilan incelemede yap1 kullanma izin belgesi ve onayli projesi bulunmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin onayli mimari projesiyle uygun

kullanima sahip oldugu tespit edilmistir.
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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 tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 19.270.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 18.685.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 19.270.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmaistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi VE DEGER TESPIiTi

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde; Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin

yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.Ayrica bdlgeyi 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 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 planlanmugtir. Ekspertizi yapilan binanin

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde onayli projesi ve yapt kullanma izin belgesi
bulunmakta olup kat miilkiyetli oldugu goriilmiistiir. Onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati

belgelerindeki durumu dikkate alinarak yasal ¢ercevede degerleme yapilmistir.
5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA

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 fikras1 “

Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul {izerindeki haklar1
dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu tasinmazin tapu kaydi {izerinde tasinmazin satigina ve satig

kabiliyetine engel bir durum olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasinda yasal bir engel tagimamaktadir
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 kayith
bulunan gayrimenkullerin satig1 katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hitkmii
geregince, degerleme konusu taginmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan,

satis1 halinde KDV ye tabidir.
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BOLUMSG.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

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 muhitin seref ve ehemmiyeti,
ana cadde ve cars1 Pazar ile olan irtibati, inga tarzlari, ingasi sirasinda kullanilmis olan malzeme ve
isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighilik durumlari, konfor dereceleri,
ytizolgiimleri, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alic1 bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi
tim faktorler goéz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul goérmiis olan
“’Piyasa Degeri Yaklasimi’’ ve “’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’’ metodlart kullanilarak
gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

YASAL SATIS DEGERI TAKDIRi{

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

1432 19.270.000 22.738.600

Degerleme konusu tasinmazin KDV Haric toplam degeri; 19.270.000.-TL
(OndokuzMilyonikiYiizyetmisBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir

BB NO KAT ALAN BiRIM KiRA TOPLAM KiRA YILLIK KiRA

1 1. Bodrum 186 16,12 3000 36000

Zemin +

2 Asma 300 216,6 65000 780000
3ve4d 1 186 48,3 9000 108000

5 2 152 42 6400 76800

6 3 152 42 6400 76800

7 4 152 42 6400 76800

8 5 152 42 6400 76800

9 6 152 42 6400 76800

TOPLAM: 1432 109.000.TL 1.308.000.TL

KiRA DEGERI TAKDIRIi

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yilhk kira degeri; 1.308.000.-TL (BirMilyonUgyiizsekizbin Tiirk
Lirasi/Y1l) olarak kira degeri takdir edilmistir.
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*09.12.2014 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru: 2,24.-TL
* Sigorta bedeli olarak 2014 yilina ait Bayindirhik ve Iskan Bakanliginin belirlemis oldugu 4B yap1
sinifina ait insai bedel olarak 1432 m2 x 800 TL/m2: 1.145.600.-TL alinmuistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

b o v Dogan OZAYDIN
[ IS Gorumiy l--"l-'l’h"ll-/l l,'_v)n.nn
b SPAL ;v\s'ph?-‘tyﬂ 195 )

EKLER

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

-Imar durumu,

-Fotograflar,

-Lisans Belgeleri ve Ozgecmisler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile flgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numaral: Parselde yer
alan tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan 2013 yilinda 2013/081 nolu rapor ile 17.000.000.TL deger

takdirinde bulunulmustur.
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TAPU SENEDI VE TAKYIDATI

09.12.2014

Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [0a.12.2014 10:53:25 | 2014-20285 [20141200702Fo124s  [15.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathulkiyet Yiizdlgim 125,.00000 m*
i 21352039 iri " alid (Blok: ) / (Kat 1 BODRUM) / (Giris: )
Zemin No Eod(f Kat [ Girig-Bagimsiz Balim o 3| 1 {Ging: )
il /ilge |STANBUL / BEYOSELU Arsa Pay | Payda 1851410
Kurum Adi Beyoglu TM Badimsiz Balim Nitelik PAVYON
Mzhaile / Ky Adi HOSEYINAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD
i 5 /492 iteli IKI BECODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik ALTI NORMAL KATL KARGIR 15
Ada | Parsel 33m/8 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 17482
SiBli | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI: DT/05/1088 -0
MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 caret Ertet;rﬁ Ayni Sermaye Konulmas: -
S8l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak | M: KROlKIL EIEYANMAMEDIT_ FRl E.D‘-;‘.A IliEEE.rDV;?L# SIMDIA IST ELAL CADDESI 01.11.1085 - 773

EIELEDIYEaI LEHINE L'ML.'MML'N GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKEI
Raporlayan Tarih ! Saat Basvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [08.12.2014 10:54:31 [ 2014-20265 [20141200720F01250  [1500TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi Kathulkiyet Yiizdlglm 25.00000 m*

i 21352040 i a alil (Blok: ) / (Kat: ZEMIN-ASMA) f (Girg:
Zemin No Eodc I Kat f Girig-Bagimsiz Ballm Bl = (G
il/ilge ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay | Payda SESI1410
Kurum Adi Beyoglu TM Badimsiz Blim Nitelik ASMA KATLI DOKKAN
Mahalle f Koy Adi HOSEYINASA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD

i 57493 itef |KI BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt f Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik }_ﬁh‘?” NORMAL KATL) KARGIR 15
Ada | Parsel 338178 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17483

SIBI | Agiklama Malik / Lehdar Tairih - Yevmiye

Beyan | YONETIM PLANI: 07/05/1288 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 ;’Eca?t B,rteter-\e Ayni Sermaye Konulmas: -
SIBI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak | M: KROKILI BEYANMAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDES| 01.11.1965 - 6773
CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANSUL
BELEDIYES| LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI
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Raporlayan Tarih [/ Saat Bagvunu No Dekont No Miktar
TKGM Portal [09.12.2014 10:55:22 [2014-20287 [20141200720Fo1257  [1500TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathulkiyet Yiizdlglm 25.00000 m*
Zemin No 21352841 Blok [ Kat / Girig_Baim-Lmz Bélim éBIGk J 4 (Kat 1)/ (Girig: }- (Bag.B&l.No
Nao
il/ilge ISTANBUL { BEYOBLU Arsa Pay / Payda 115/1410
Kurum Adi Beyodlu TM Badimsiz Bolim Nitelik 34567 NOLU ODALAR
Mahalle | Koy Adi HOSEYINAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD
i 5 /404 iteli K] BODRUM ZEMIN BIR ASMA, KATL
Cilt  Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik }Eh‘?” NORMAL KATLI KARGIR 1
Ada | Parsel 33818 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 17484
S/BII | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI: O7/05/1885 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS! ANONIM SIRKETI 111 Ticaret “ﬁ‘a'rketer'\e Ayni Sermaye Konulmas -
23.10.2010 - BB53
SIBI | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Intifak | M: KROKILI BEYANMAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11.1065 - 6773
CEPHESIMDE 5 METRE DERINLIK VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANBUL
BELEDIYES| LEHIME UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI
Raporlayan Tarih ! Saat Bagwvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [08.12.2014 10:56:10 [2014-20288 [20141200-705-F01381  [15.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yiizdlgim 185,00000 m™
Zemin No 21352042 Blok [ Kat Girig_B,ﬂ"nmz Balim ;EICk }f {Kat 1)/ (Girig: }- (Bag.Bal Ne
Nao
i/ ilge ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay | Payda 4111410
Kurnum Adi Beyoglu TM Bafiimsiz Bélim Mitelik £,0 NOLU ODALAR(BURO)
Mahalle | Koy Adi HOSEYINAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD
i 51405 iteli IKI BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt f Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik LTI NORMAL KATLI KARGIA 15
Ada / Parsel 33878 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17485
SIBIi | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YOMETIM PLANI: O7/05/12 -0
MULKIYET BiLGILERI
Malik Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISI ANONIM SIRKETI 141 canet ‘Hrkets;e;ﬁ'\; Ayni Sermaye Konulmas -
S8/ | Agiklama Malik / Lf:hdﬂr Tarih - Yevmiye
Intifak 01.11.1865 - 8773

CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK
BELEDIVES] LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI

M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI
VE 5.5 METRE IFTIFADA

ISTAMBUL
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvurnu No Dekont Mo Miktar
THGM Portal [0g.12.2014 10:57-18 [2014-20252 [20141200-720FD1355  [1500TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathulkiyeti Yiizilgiim 195,00000 m*
Zemin No 21352842 Blok / Kat / Girig-Badimsiz Balim EE]Jck: )1 (Kat 2)/ [Birig: - (Bag.Bal.Ne
Mo
il f iige ISTANBLL / BEYOELU Arsa Pay | Payda 10711410
Kurnum Adi Beyogiu TM Badimsiz Balim Mitelik 10,11,12.13,14 NOLU ODALAR (BURO)
Mahalle / Koy Adi HOSEYIMAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALOD
i 6 /406 it K] BODRUM ZEMIMN BIR ASMA KATL
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz MNitelik }_;E;?LT NORMAL KATLI KARGIR 15
Ada / Parsel 33878 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17486
SIBli | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Bayan | YONETIM PLANI: DT/05/12 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 Ticaret E,Hceter'\e Ayni Semmaye Konulmas: -
23.10.2010 - BB53
SIBli | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Intifak | M: KROKILI BEYANMAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11.1865 - 6773
CEPHESINDE § METRE DERINLIK VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANBUL
BELEDIYES! LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKK]
Raporlayan Tarih / Saat Bagvunu No Dekont No Miktar
THGM Portal [09.12.2014 10:58:03 [2014-20270 [20141208-700F01357  [15,00 TL
TAZINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyet Yiizdlgim 185, 00000 m*
Zemin No 21352044 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz B&lim :6E]lck: ) (Kat 3)/ {Girig: }- (Bag.Bal.No
No
il /ilge [STANBUL | BEYOELU Arsa Pay | Payda 107/1410
Funum Adi Beyodlu TM Badimsiz Balum Mitelik 15.16,17.18,18NOLU ODALAR (BOROD)
Mahalle / Koy Adi HOSEYINAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD
i g /497 itef Ikl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt f Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik EE#LT NORMAL KATLI KARGIR 15
Ada | Parsel 381/8 Ana Taginmaz Cilt | SayfaNo _|1/407
SiBli | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| YOMETIM PLANI: 07/05/1288 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevimiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISI ANONIM SIRKETI 171 Ticaret :D-,‘,'r‘keter'\e Ayni Semmaye Konulmas: -
28.10.2010 - 8853
S/BI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Infifak |M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11.1865 - 6773

CEPHESIMDE 5 METRE DERINLIK, VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANSUL
BELEDIYES! LEHINE UMUMUN GECMESIMNE MAHSUS IRTIFAK HAKKI
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont Mo Miktar
THGEM Portal [09.12.2014 10:58:02 [2014-20270 [20141200-700Fmas7  [1500TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathuiyet Yiizblgim 25.00000 -
Zemin No 21352044 Blok f Kat / Girig-Bafimsiz Balim éE]vlck )i (Kat 3)/ {Ging: }- (Bag.B&l No
No

il /lge [STANBUL / BEYOBLU Arsa Pay / Payda 10711410
Kurum Adi Beyoglu TM Badimsiz Balim Nitelik 15,16,17.18,18NOLU ODALAR (BORQ)
Mahalle / Koy Adi HOSEYIMAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD

i 6 /497 iteli IKI BODFRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik AT NORMAL KATLI KARGIR 15
Acla { Parael 33818 Ana Teginmaz Cilt | SayfaNo __|1/407

S/BI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan | YOMETIM PLAMI: O7/05/1886

-0

MULKIYET BILGILERI

Malik

Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANCONIM SIRKETI

141 Tear\et ‘artete"\e HAyni Semmaye Konulmas: -

S/BI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Intifak | M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA LE EIGW'.LI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11.1865 - 6773
CEPHESINDE 5§ METRE DERINLIK VE 5.5 E [FTIFADA ISTANBUL
BELEDIYESI LEHINE UMUMUN ISECI‘ME\:;II“IE MAH.:US IRTIFAK HAKKI
Raporlayan Tarih ! Saat Basvunu No Dekont No Miktar
THGM Portal [09.12.2014 10:58:00 [2014-20272 [20141200-7ee-Fo1271 [1500 7L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyet Yiizolglim 195_DO000 m*
Zemin No 21382817 Blok / Kat / Girig-Badimsiz B&ldm lﬁlck: )/ (Kat £)/ {Girig: }- (Bad B3l No
Mo
il / ilge ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay / Payda 051410
Kurum Adi Beyodlu TM Bagimsiz Balim Mitelik 20.21,22.23.24 NOLU ODALAR (BORO)
Mahalle / Koy Adi HOZEYINAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALD
i G493 iteli IK| BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik ",_E,f:"” NORMAL KATLI KARGIR 1§
Ada / Parsel 33878 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17488
SiBI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI: DT05/1888 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hizze Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
HALK GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLISI ANONIM SIRKETI 171 Ticaret “ﬁ‘»iteter'\e Ayni Sermaye Konulmas: -
28.10.2010 - 8B53
SiBl | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
01.11.1065 - 8773

Irtifak | M: KROKILI BEYANMAMEDE GRI EICIW'. LE EIOY.F'.LI KIS MDA |ST|KL."'.L CADDESI
CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK VE E IFTIFAD
BELEDIVES] LEHINE UMUMUN GECMEolNE MAHQUS IRTIFAK H.AKKI

28




09.12.2014

Raporlayan Tarih / Saat Bagwvuru No Dekont Mo Miktar
TKGM Portal [09.12.2014 11-00:42 [2014-20274 [20141208-7R8-F01278  [15.00 TL
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KathMulkiyet YiizGlgim 185,00000 m*
Zemin No 21352818 Blok [/ Kat / Girig_E.Bi"nmz Balim .EBE]ICk: )/ (Kat 5)/ (Girig: }- (Bag.B&l.No
MNo

il filge ISTAMBIUL / BEYOSLU Arsa Pay / Payda 051410
Kurum Adi Beyodiu TM Bafimsiz Ballim Mitelik 25,26,27 28,20 NOLU ODALAR (BORO)
Mahalle / Koy Adi HOSEYIMAGA Mahalles Mevkii ISTIKLAL , BALO

i §r429 iteli K| BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz Mitelik EEF?LT NORMAL KATLI KARGIR
Ada / Parsel 338178 Ana Tagsinmaz Cilt / Sayfa No 17488

SiB/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan | YOMETIM PLANI: O7/05/1886

-0

MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HAL K GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 Ticaret Er‘tete"\e Ayni Sermaye Konulmas: -
28.10.2 8B53
S/Bli | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak M KRUKIL EIEYANNAMEDE GH EICIY.". LE EICIYALI KISIMDA [STIKLAL CADDESI 01.11.1865 - 8773

HESIM

FTIFADA ISTANBUL

El
EIELEDIYEoI LEHINE L'ML'MUH GECMEoINE MAHoUS IRTIFAK HAKKI

Raporlayan Tarih [ Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [09.12.2014 11-01:50 [2014-20275 [20141200-700Fo1281  [1500m0
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Fathulkiyet Yiizdlglm 9500000 m*
Zemin No 2135208435 Blok / Kat / Girig-Bafimsiz B&Iim fBlck ) {Kat 8)f {Girig: }- (Bag.Bal.No
Mo

ilfilge ISTANBUL | BEYODSLU Arsa Pay / Payda V1410
Kunum Ad Beyoglu TM Bafimsiz Béliim Mitelik 20.31,32.22,34 NOLU ODALAR (BORQ)
Mahalle / Kdy Adi HOSEYIMNAGA Mahalles: Mevkii ISTIKLAL , BALO

i 67500 itedi |kl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
Cilt f Sayfa No Ana Taginmaz MNitelik }E,ﬂ'” NORMAL KATL| KARGIR 15
Ada / Pargel 33878 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 11500

SIB/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan | YOMETIM PLANI: 07/05/1888

-0

MULKIYET BILGILERI

Malik

Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLISI ANONIM SIRKETI 171 Tearet :D-,;rketef'\e HAyni Semmaye Konulmas -
SIB/i | Agiklama Malik / Lehdsr Tarih - Yevmiye
Inifak | M: KROKILI BEYANMAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11.1865 - 8773

CEPHESIMDE 5 METRE DERINLIK VE 5.5 METRE [FTIFADA [STANBUL
BELEDIYESI LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI
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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|

w.2/b
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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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mailto:adim@adimgd.com.tr

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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