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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-15 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597950

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Miileyyetzade Mahallesi, 102 ada, 3 numarali
parselde Altinda bankasi olan ishani vasifli ana tasinmazda kain bodrum
+ zemin + 1 + 2 + asma kat, 1 bagimsiz bolim nolu “Eklentileri olan
banka” vasfi ile kayith tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

23.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

26.11.2015 / 597950

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu Tasinmazin 23.10.2015 tarihinde Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi'ne Ait TKGM Web Portal internet Sayfasi Uzerinden
Temin Edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine Gére, Tasinmazin
Tapu Kaydi Uzerinde 16.12.1964 tarih 7403 yevmiye nolu irtifak beyani
(bu parsel aleyhine/lehine 2 parsel lehine/aleyhine merdivenler, aydinlik
mahalli, kalorifer kazanlari, cift asansor, elektrik ve terkos saatlerinden
ibaret tesisler Ulzerinde intifak hakki) disinda herhangi bir takyidata
rastlanilmamistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan
itibaren  Tapu Midarliginde  Takyidat incelemesine izin
Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirligii'nden alinan bilgiye gére, 21.05.2009
tasdik tarihli 1/5000 o6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach
Nazim Imar Planinda Turizm + Hizmet + Ticaret Alaninda, 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani koruma Amacli
Uygulama imar Planinda Bitisik nizam, Turizm + Hizmet + Ticaret (THT)
alaninda kalmakta olup, 25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K.
karariyla korunmasi gerekli kuiltar varligi olarak tescilli eski eser
oldugundan Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bolum igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitdgiinde; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Mieyyetzade Mahallesi,
102 ada, 3 parsel Altinda bankasi olan kargir ishani vasifli ana tasinmaz
dahilinde, 105840/216000 arsa payli, bodrum + zemin + 1 + 2 + asma
kat, 1 nolu “Eklentileri olan banka” vasifli bagimsiz bolime degerleme
tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve kira bedelleri olarak asadidaki
dederler tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARic TOPLAM SATIS DEGERi; 30.000.000-TL (Otuzmilyon
TirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI; 176.000-TL (Yiizyetmisaltibin
TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI; 2.112.000-TL
(Ikimilyonyiizonikibin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Kadir Levent KOCAELI ( SPK LISANS NO: 402351)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)




Sayfa 3/80

ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turd

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Dederleme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Mugsteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL

BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yililk Dénemde
Gerceklesen Alm Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema, vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyine Konu Olup, Olmayacagi

3.7- Dedgerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde
Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Detayll Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN
ANALIZLER:
4.1- Gayrimenkulin Bulundudgu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
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6.2.3- Sigorta Dederi Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-15 numaral
dayanak so6zlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 26.11.2015 tarihinde, 597950

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebi Gzerine miulkiyeti
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'ne ait olan; tapu
kitiginde; Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Miieyyetzade Mahallesi, 102 ada, 3 parselde kain
“Altinda Bankas! Olan Kargir Ishani” vasfi ile kayith ana tasinmaz dahilinde yer alan
105840/216000 arsa payli, bodrum + zemin + 1 + 2 + asma kat, 1 nolu “Eklentileri
Olan Banka” vasifli bagimsiz bélimin yalniz arsa + bina dederlerinin gliniimiz piyasa
kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar dederleri ile kira

degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasas! Kurulunun 35 sayil Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu degderleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Kadir Levent KOCAELI
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani Bahadir Erdil tarafindan kontrol

edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Kadir Levent KOCAELI tarafindan 26.10.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde

yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 26.11.2015 tarihinde hazirlanmistir.
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Bu raporda kullanilan deder; istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Miieyyetzade Mahallesi,
102 ada, 3 parselde kain “Altinda Bankasi Olan Kargir Ishani “ Vasifli ana tasinmaz
dahilinde yer alan 105840/216000 arsa payl, bodrum + zemin + 1 + 2 + asma kat, 1
nolu “Eklentileri Olan Banka” vasifli bagimsiz bolimin UDES’in 1 nolu Standart’inda
tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi

asagdidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Degeri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli

bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yutkumlulUklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-15

numarall dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amac Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasli Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektériinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tarli gayrimenkulin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak tzere” Turk
Ticaret Kanunu hiktumleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de
30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, calismalarina bir sire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudirligd 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde calismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 Kkisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye’'nin 81 Ilinde hizli, givenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda édnemli asamalar kaydetmistir.

Sirket dnvani  13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Buglin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en blUyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Midirliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine déontstlrtlmustar.
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01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla 1Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirligiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baglamistir. 22.07.2011 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii agilmasi kararlastiriimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bolge Midirliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bolge Miidiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon ve Diyarbakir’ da 2 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cercevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Maddrlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tilrkiye Halk Bankasi A.S.’'nin bagli ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Halk GYO) gayrimenkule, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portféy yatirnm politikalarinda ve ydnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diazenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bunyesinde islem goéren Sirket, 2015 yil ilk ceyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligld, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak baylkligu ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutarni
Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tuarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine milkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi”’ne ait olan; tapu kitigiinde; Istanbul
ili, Beyoglu Ilcesi, Miieyyetzade Mahallesi, 102 ada, 3 parselde kain “Altinda Bankasi
Olan Kargir Ishan™ Vasifli ana tasinmaz dahilinde yer alan 105840/216000 arsa payli,
bodrum + zemin + 1 + 2 + asma kat, 1 nolu “Eklentileri Olan Banka” vasifi bagimsiz
bélimin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis ve kira

degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.
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Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsizlik olmadigi kabul edilmistir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Miieyyedzade Mahallesi
icerisinde, Kemeralti Caddesi’'ne cepheli konumda bulunan No:4 kapi numarali Karakdy
Palas dahilinde 1 bagimsiz bolim nolu “”Eklentileri Olan Banka”dir. Bagimsiz bélimin
tamami mahallinde T. Halk Bankasi Istanbul Karakéy Subesi olarak bir biitiin halinde

kullaniimaktadir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bdélge turizm + ticaret + hizmet mintikasi seklinde
gelisim gostermis cevre tesekkiline sahiptir. Tasinmazin bulundugu Karakdy bdlgesi
Istanbul 1li'nin en eski ve geleneksel ticaret, ulasim ve hizmet bélgesi olarak da
bilinmektedir. Yapilasma tarihi doku icerisinde, bitisik nizamdir. Yakin cevresinde; IETT
Genel Mudirligi, Taksim Tuneli Karakdy Istasyonu, Tramvay Istasyonu, Deniz Ulasim
Iskeleleri, Persembe Pazari, Bankalar Caddesi, Tarihi Ishanlari, Otel Isletmeleri,
Kemankes Kara Mustafa Pasa Camii, Sabanci Unv. Iletisim Fakiiltesi, Eskenazi Sinagogu
bulunmaktadir. Tasinmaz, merkezi konumda, yaya ve arac¢ trafiginin yogun oldugu
lokasyon igerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza

ulasim deniz ve kara yolu ile gok kolaydir.
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
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1li Istanbul
Iicesi Beyoglu
Koyii -
Mahallesi Mleyyetzade
Sokagi --
Mevkii --
Pafta No 113
Ada No 102
Parsel No 3
Yiuzolguimii 583,00 m2

Ana Gayri. Niteligi

Altinda Bankasi Olan Kargir Ishani

B. Boliimiin niteligi

Eklentileri Olan Banka

Arsa Payi 105840/216000

Kati Bodrum + Zemin + 1 + 2 + Asma
Bagimsiz Boliim No 1

Sayfa No 291

Cilt No 3

Tapu Tarihi 28.10.2010

Yevmiye No 8853

Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hissesi Tam

Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik

Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu tasinmaz igin 23.10.2015 tarihinde alinan Takbis belgesi
Uzerinde asagdidaki kisitlayici olmayan beyanlara rastlaniimistir.

Beyan: YONETIM PLANI: 28.02.1975 TARIH YEVMIYE:0

Irtifak: M. BU PARSEL ALEYHINE 2 PARSEL LEHINE KROKIDE SARI BOYA ILE
BOYALI A ISARETLI KISIMDAKI MERDIVENLER AYDINLIK MAHALLI, KALORIFER
KAZANLARI CIFT ASANSOR ELEKTRIK VE TERKOS SAATLAERINDEN IBARET TESISLER
UZERINDE INTIFAK HAKKI 16.12.1964 TARIH, 7403 YEVMIYE

Irtifak: M. BU PARSEL LEHINE 2 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE
BOYALI A ISARETLI KISIMDAKI MERDIVENLER AYDINLIK MAHALLI, KALORIFER
KAZANLARI CIFT ASANSOR ELEKTRIK VE TERKOS SAATLAERINDEN IBARET TESISLER
UZERINDE INTIFAK HAKKI 16.12.1964 TARIH, 7403 YEVMIYE
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NOT: Tapu kaydinda yer alan takyidatlar komsu 2 parsel ile degerlemeye konu 3
parselin birbirleri Gzerinde han girisi tesisat holli kismindan elektrik kablosu, su borusu
ve kalorifer tesisati borulari gecirilmesi ile ilgili olup, tasinmazin degerine ve satis
kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

> Tasinmaz son Ug yil icerisinde el degistirmemistir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;

Dederlemeye konu tasinmaz; kat milkiyeti kurulmus, 1 nolu bagimsiz boélim
niteligi * Eklentileri Olan Banka ” vasfi ile kayitl durumdadir. Tasinmaz Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu Tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Beyodlu Belediyesi Planlama Biriminden temin
edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” baslidi altinda
verilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Muayene ve kullanma Izni
Raporu Belgesinde Belirtilen Ruhsat (Ilgili Belge Dosyasinda vyap!i ruhsati
bulunmamaktadir) 11.07.1972 Tarih 4736-3/24 nolu yap! Ruhsati Belgesi,

> Yapi Kullanma izin Belgesi

Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen 04.04.1974 Tarih, 675 sayili mevcut
Karakdy Palasin aydinliginin kapatilmasinin celik konstriiksiyonun betonarme karkasa
tahvili ve tadilat igin verilmis Yapi kullanma izin belgesidir.

» Mimari Proje

istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Muayene ve kullanma izin
Belgesinde Belirtilen 14.07.1971 Tarih 3938 nolu ve 11.07.1972 Tarih, 4736 sayili olmak
tizere Iki Adet mimari Projesi oldugu belirtiimektedir. Imar Mudirligi arsivinde
dosyasinda her iki mimari projesi de incelenmistir. Beyoglu Tapu Midurliginde Kat
Mulkiyetine esas 11.04.1972 tarih, 4736 saylli mimari projesi incelenmis olup;

11.04.1972 tarih, 4736 sayili projesinin yasal projesi oldugu tespit edilmistir.
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3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi‘’nden alinan bilgiye gére, 21.05.2009 tasdik
tarihli 1/5000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim Imar Planinda
Turizm + Hizmet + Ticaret Alaninda, 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani koruma Amach Uygulama Imar Planinda Bitisik nizam, Turizm + Hizmet
+ Ticaret (THT) alaninda kalmakta olup, 25.06.1983 tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K.
karariyla korunmasi gerekli kultir varligi olarak tescilli eski eser oldugundan Koruma
Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

TC
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI

Imar ve Sehircilik Midiirligi 76 Yasm 2015

Birimi : Yap1 Ruhsat Sefligi assl a5/ 2015
Say1 :85296374/310.99/2015-13898 €4. 50T & . 358//¢,
Konu :102 Ada 3 Parsel (,' . 1371.93

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mh. Ali Suavi Sk. No:1 Maltepe-IST.

flgi: 22.10.2015 tarih ve 2015.1ST.003933-1 say1li yaziniz.

Beyoglu, Miieyyetzade Mahallesi, Kemeralt1 Caddesi, 113 pafta, 102 ada, 3 parsel
sayili yere ait ilgi yazinizda son ti¢ y1l i¢indeki imar durumu degisiklikleri sorulmaktadir.
Imar durumu degisiklikleri asagida siralanmisgtir.

1- 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh
Uygulama Imar Planinda bitisik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda
kalmakta olup, 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla korunmasi
gerekli kiiltiir varligi olarak tescilli eski eser oldugundan Koruma Bolge
Kurulundan aliacak karar dogrultusunda imar uygulamas: yapilabilecektir.

2- istanbul 10.idare Mahkemesi karariyla imar planlarmnin iptaline karar verilmis ve
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili istanbul II Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslar: ve kullanma
sartlarma istinaden imar durumu Koruma Kurulundan almmacak karar
dogrultusunda belirlenmektedir.

3- Danistay 6.Dairesi karariyla Istanbul 10.idare Mahkemesinin iptal karar1 bozulmus
ve imar plani gartlarina (1.maddeye) geri doniilmiistiir.

Bilgilerinize rica ederim.

Ilhan TURAN
Belediye Bagkanu a.
Teknik Bagkan Yardimcisi
Ek:1- 1/1000 6lgekli imar plan rnegi.
2- Plan notu fotokopisi.

Sahkulu Mah. Mesrutiyet Cad. No: 121 34430 Sishane - Beyoglu / istanbul
Tel: 444 0 160 www.beyoglu.bel.tr
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Ilgili Belediye ve Tapu Midurligu yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye

konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

» Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye goére, 21.05.2009 tasdik
tarihli 1/5000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim Imar
Planinda Turizm + Hizmet + Ticaret Alaninda, 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani koruma Amacli Uygulama Imar Planinda Bitisik
nizam, Turizm + Hizmet + Ticaret (THT) alaninda kalmakta olup, 25.06.1983
tarih, 15185 sayili G.E.E. ve A.Y.K. karariyla korunmasi gerekli kilttr varligi
olarak tescilli eski eser oldugundan Koruma Bdélge Kurulundan alinacak karar
dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

» Degerlemeye konu gayrimenkul 28/10/2010 tarih ve 8853 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmistir.

> Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféylnde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, degerlemesi yapilan
tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olmasi ve kat mulkiyeti tesis

edilmis olmasi hali ile portféye uygun bulunmustur.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” ydrarlige girmeden oOnce insa edildiginden s6z konusu kanun

hiktUmlerine tabi degildirler.

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak

Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dederleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje dederlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bodlgesi'nde il ve Tirkiye'nin en bliyik kenti. Tarih boyunca
cesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarhik yillik Gretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29°
D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bogazici) boyunca, Halig'i
de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yihinda 12.573.836 olan Istanbul nifusu, 2008 yilinda 12.697.164, 2009
yilinda 12.915.158 ve 2010 yilinda da 13.255.685 kisi olmustur. 2014 yili TUIK verilerine
gére Istanbul niifusu 14.377.018 kisidir.

Yizélcimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, glineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar

ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagll ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
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Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Bodazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye

bagl olan Gebze'yi de icine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Turkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir. Yaklasik 14 milyonluk nifusuyla diinyada kalabalk
sehirlerinden biridir. 133 milyar dolarlik yilhk Uretimiyle dinyada 34. sirada yer alir.
Tlrkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogdazi (Bogazici) boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu
yakasi denir. Dlnyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur. 39 ilgesi vardir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

yakasl ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldir.
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Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Cadi gecirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kuglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara dedin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adach'da Orta
Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Diinya'nin
herhangi bir yerinde bu cadlara dedin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cadi
sonrasindaki izler M.O. 5000 yillarina aittir.M.0. 5500 yillarina ait fikirtepe yazitlarinin
bulunmasi ile kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit edilmistir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim doénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve

Cumbhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu
(395-1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
Imparatorlugu (1453-1922)'nun baskenti olmustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, Iislambol, Konstantiniyye, Dersaadet
v.b. anilmistir. Tirkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandiriimaktadir.

Cografya ve Iklim

Cografya

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve
Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bodazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bodaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
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iklim

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yilhk
yagmur distsd 870mm dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama isi1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e

kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soduk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en
sicak hava; Agustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat
1927'de -16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz riazgarlidir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.

Beyoglu,

Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeyden
Sisli Ilcesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan Kagithane ve Eyiip
ilceleri, glineyden Halig gevrelemektedir. YUzoélgimU 8.76 km2'dir. Koy yerlesimi olmayan
ilce 45 mahalleden olusmaktadir. Beyoglu ilcesi, 20 Nisan 1924 tarihinde ylrurlige giren
491 sayili kanunla kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Beyodglu ilgesi;
Merkez, Besiktas, Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu.
1930'da Besiktas ilgesinin kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden ayrildi. 1935 sayiminda
Merkez bucadinin 3, Kemerburgaz bucadinin 10, Sisli bucaginin 2 koéylu ve Taksim,
Beyoglu ilcesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi 1936'da kurulan Eyip ilgesine, Sisli
bucagi da 1954 kurulan Sisli ilgcesine baglandi. 1970'ten beri Beyodglu ilgesi,
mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir. Buglin Beyodlu ilcesi 45 mahalleden
olusmaktadir. 1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne baglh sube olarak sube midirlerince
yonetilen Beyoglu, 1984'de bulylksehir ve ilce belediyeleri icin cikartilan "Yerel

Yonetimler Kanunu" gercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statlstnt aldi.

Etimoloji

Tarihi yarimadanin ve Hali¢'in karsisinda gelisen bodlge Orta Caddan itibaren,
Yunanca'da "karsi yaka", "ote" anlamina gelen "Pera" (Mepa) adiyla aniimaktaydi.[2]
Tarkler tarafindan kullanilan "Beyodlu" adinin, bir beyin oglunun bdlgedeki konagindan

kaynaklandidi ileri strulir. Bu konuda 6ne sirtlen iki rivayetten ilki; Osmanh Padisahi II.
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Mehmed déneminde, Trabzon Imparatorlugu Prensi Aleksios Komnenos'un Islamiyeti
kabul ederek bu bdlgeye yerlesmesinden; ikincisi ise Padisah I. Sileyman déneminin
Venedik elcisi Andrea Gritti'nin, Rum bir kadinla evlenmesi sonucunda dlinyaya gelen
oglu Luigi Gritti'nin Taksim dolaylarinda bir konakta oturmasindan dolayr bu Beyoglu
adinin  kullanilmaya baslanildigini  belirtir. 1925 vyilinda Pera kullanimi resmi

yazismalardan cikarildi ve Beyodlu ismi kullaniimaya baslandi.

Tarih

Galata'nin ilk cadglara dek uzanan tarihine karsin, Beyodlu, 16. yilzyilin ilk
yarisinda, icinde tek tik vyapilarin yer aldigi, baglk bahcgelik bir alandi. Beyoglu,
Galata'dan gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand
Rue de Pera" denilen Istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gdérinimiinde
bir yerlesme olarak ortaya cikti. Béylece, Istanbul icinde farkli bir topluluk 17. yizyilda
gelismeye basladi. Ilk &énceleri, Fransiz ve Venedik elgilikleri ile onlarin cevresinde
yerlesmis Fransisken misyonerleri yerlesmenin gekirdedini olusturuyordu. 17. ylzyilin
baslarinda Galata'yi gésteren bir gravirde surlarin disinda ok az bina gézikmektedir.

1700'lerde Beyodglu, buglnki Tiunel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile, bu
caddenin yan sokaklarina yayilmisti. Dortyol, merkez olmak (zere Beyoglu gelismisti.
Batisinda mezarliklar ve dogusunda ise elcilikler vardi. 18. ylzyilda yavas yavas Avrupa
etkisi artmistir. 18. yiizyil sonunda, istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tugla
ya da alt katlar tas ve Ustleri ahsaptir. 18. ylizyilin sonunda Istanbul'a gelen Dallaway,
Beyoglu'nu Galata'nin yazhidi olarak tanimliyor, yollarin dizensiz oldugunu belirtiyor ve
bu bélgede Fransiz, Ingiliz, Hollanda, Venedik, Rusya, Isvec, Ispanya, Prusya ve Napolili
diplomatlarin kiglk malikanelerinin bulundugunu yazmistir.

Beyogdlu, genel olarak 19. ylzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu déneme
Osmanl dis ticaretinin daha 6nceki donemlerde gérilmemis boyutlarda blylimesi ve
ulasimin gelismis olmasidir. 19. yizyilda, Osmanl Imparatorlugu'nun diinya kapitalist
sistemi ile bltinlesmesi sonucu, Beyodlu uluslararasi bir ticaret merkezi olmustur. 19.
ylzyilin basinda, Beyogdlu, bahceli evleriyle hala bir banliyd gérinimiinde idi. Bu yuzyilin
ilk yarisinda, Beyoglu ve cevresi heniiz tam olarak kentlesmemisti. Ikinci yarisinda ise
Galatasaray ile Taksim arasi gelisti. Beyoglu, artik kapitlilasyonlarin korumasi altindaki
yabancilarin, ticcarlarin, bankerlerin, armatérlerin ve kozmopolit bir cevreye yerlesmek
isteyen zenginlerin Paris modasini taklit ederek yasadiklari bir yer olmustur. Ylzyilin

sonunda, burada, Paris'in en Unli sahne oyunlarini ayni zamanda gdsteren (g tiyatro
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vardi. Bu tarihte, modern toplumun gereksinim duydudgu tramvay, gaz, su gibi altyapi
hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluslarin isletme ayricaliklari cok uzun sireli sdézlesmelerle
yabancilara ya da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu ddénemdeki hizli yapilasma,
Bati'daki 6rneklerden etkilenmekle birlikte Osmanl etkisinde de kalmistir.

20. yluzyilda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6nem kazandi. Bu alanda
hala bahgeli konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana doénlsmesi olanadi, buranin
gelismesini saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektrikli tramvayin Beyodlu'nu Sisli'ye
baglamasi Galatasaray-Taksim arasini, Tlnel-Galatasaray arasina gore daha merkezi bir
duruma getirmis, Beyodlu'nun en kolay ulasilabilir ve gbzde yeri yapmistir. Bu dénemde
Beyoglu'nun cevresindeki semtlerde ¢agdas binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir.
20. Yazyilin baslarinda Beyogdlu'nda da yapilan apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau
Uslubu uygulanmistir.

Cumhuriyet Dénemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar igin galisan
azinlklardan bosalan yerlere, yeni yetisen Tirk is adamlari ve Beyodlu yakasini kentin en
cagdas semti bilen aydin Tirkler ilgi gosteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolari, lokanta ve
pastaneleri, sanat galerileri ve magazalariyla hala kentin en seckin semti idi. 1950'lerden
sonra, kirsal gd¢ ve hizli kentlesme sonucu Istanbul'un asir biiyiimesi, yeni semtlerin
gelismesi, edlence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt
merkezlere dagilimi ve toplumun kiltlrel degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti.

Hala bazi liilks madazalarin Istiklal Caddesi'ni terk etmeyisi ve yodun bir trafik akisi
Uzerinde olusu eski kiltlrel dizeyinde olmasa bile Beyoglu'nun canliigini korumasini
saglamaktadir. Bununla birlikte, pek c¢ok bina bos durmakta ya da atdlye olarak
kullaniimaktadir. Bu o6zellikler Beyoglu'nda yavas yavas c¢okintl alaninin ilerledigini
gostermektedir.

Beyodlu, ilk 6nceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha sonralari
yabanci ticaretinin, ekonomik kontrolinin artmasi ve burada yogunlasmasl sonucu
Istanbul'un ticaret merkezi durumuna déniismistiir. Ticaretin yani sira eglence, kiltir
kuruluslarinin da burada yer almasi ve konumu, biitiin Istanbul'un odak noktasi olmasini
saglamistir.

Beyoglu Ilgesi bugiinkii sinirlarina ulastiyi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakilip kalmis nifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme slireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2014 ADNK sistemine gore ilge

nifusu 241,520 kisiden olusmaktadir.
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Beyodlu Ilgcesi egitim kurumlari acgisindan zengindir. Ilce sinirlari igindeki
ylksekdgretim kurumlari arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampisii, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kampuisii ayrica Beykent, Halic ve
Bilgi Universitelerinin bazi birimleri bulunur. Beyoglu lIlcesi'nde 15 yasin (zerindeki
nifusta okuma yazma bilenlerin orani ylzde 84.83'tlr.

Illce sinirlari icinde 31 ilkdgretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, istanbul Ozel Alman Lisesi, Italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi
Beyoglu'ndaki ylzyildan eski egitim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara
yénelik hizmet veren egitim kurumlar da vardir. ilce sinirlar icinde 12 hastane, 29

poliklinik ve dispanser ve 7 saglik ocagi bulunur

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valili§i Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve

tr.wikipedia.org resmi web siteleri.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiiti verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son ceyrekte
yavasglayarak da olsa devam etmistir. Yilin son ceyredine ait yillik veriler diinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dlinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin kiresel ihracat hacmi igindeki payir yuzde 0,92'ye ylkselmistir. 2011 yili
sonunda s6z konusu oran ylUzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére blylimeye
goz attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de ylizde 8,8,
2012'de yluzde 2,2 buyumdisti. Biylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyredinde ise yluzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dunya ekonomisinde ozellikle ABD ve AB kaynakh buyime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢ézilememesi hem klresel ekonomiyi hem de kulresel
gayrimenkul sektorini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bolgesinde ise yuksek borglu ilkelerin yani sira bu Ulkelere borg veren bankalarin da

sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia


http://www.turkcebilgi.com/

Sayfa 25/ 80

fiyatlari ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (ilkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buyime dinamiklerini
korumaya ydnelmislerdir.
Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindinimis 3 ayhk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci ceyregdi itibar ile mevsimsellikten arindiriimis geyreklik cari acik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yili ikinci tGg ayhk ceyredinde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglncl cgeyredinde artis gdstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Gglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindiriimis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
2013 yihinin Gglncd ceyredinde bir onceki ceyrede kiyasla daraldigi gorilmektedir. Yilin
Uglincl geyregi itibari ile geyreklik cari agik bir dnceki ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolarn daralarak 13,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirllmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolar seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhdi secimleri) Mayis 2015 tarihine kadar Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak Uzere bir 6nceki yilin ayni dénemine goére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaglari artan bir ilke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlar yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege gilivenle ylrime

kararlihginda olan bir Glke, bu yiriyutsline hig siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.
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Sektére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoériiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu gorilmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Grettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel gdéstergesidir. insaat sektdriindeki dalgalanma (lke ekonomisindeki
dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azald..

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. ¢eyredinde
bir 6nceki ceyrede gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %1,6 oraninda azald.

Insaat sektorii ciro endeksi (2010=100), II. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Endeks
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w—p— NMEY SIM VE

160 takvim

140 4 N__ etklennder
. o— ____*——-—N

120 anndinlmis

100 | *— 5%~ T akvim
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60 4 anndinlmig

40

BRI ERE

ﬂn]m[lv‘ BERETREY,
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Yil/ Ceyrek

Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat Gretim endeksi, 2015 yil II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyredine gbére %1,8 oraninda artti.
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Insaat sektorii iiretim endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
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insaat ciro ve uretimendeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
__Anndirimamig ~ anndindmig etkilerinden arndinlmig
Yillnk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degigim (%) Endeks degigim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1291 -3.1
Uretim 1395 1386 1.8 1255 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis—Haziran aylarini kapsayan 2015 yili
ikinci ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrege gore %?2,1, bir dnceki yilin ayni ceyredine
gore %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.

BIME’de 2015 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gore %1,4
malzeme endeksi ise %2,4 artti. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore iscilik endeksi %7,6
ve malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlar (2005=100), II. ceyrek, 2015

Y
2014 Yih Il. geyrek 2015 Yili ll. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam isgiik Malzeme
Bir onf:eki ceyrege gore dedgisim 17 30 13 21 14 24
orani (%)
Bir_on‘cekl ylllnfym ceyregdine gore 11.4 o8 110 6.4 76 6.0
degisim orani (%)
Dort ceyrek ortalamalanna gore
degisim orani (%) 9.1 8.1 9.4 8.0 9.3 76

|
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tarkiye genelinde konut satislari 2015 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%6,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile
en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.139 konut satisi
(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
dislk oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilan
140000
120000

100000
80000 - 2014
60000 -
40000 | m 2015
20000 -
o 4 , ‘ ' ‘ ‘
x| 2 3 4 5 B 7 8 5 10 1

1 12

Aylar

Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gerceklesti
Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %?1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
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sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.196

konut satisi ile izmir izledi. Dier konut satisinin en az oldugu il, 7 konut ile Ardahan

oldu.
Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015
Konut satis sayilan Konut satis sayilan
o 112463 0000 112 463
100000 - 76442 i 59 245
50000 oz 50000 | . .
0 0 ; :
ipoteklisatizlar Digersatiglar Toplam lksatg Ikinci el satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satildi.

Tarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul’'u 6 153
konut satisi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payi1 %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 3

781 konut satisi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Adgustos 2015'te ilk sirayr 602 konut satisi
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satisi ile
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Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satisi ile

Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.
Agustos ayinda Irak vatandaslar Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzdlcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7
oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlcimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?'si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m?si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m?%si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylk paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektdéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
Ozel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektéri ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. YUzélcimi
en dusik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yliksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir

illeri izledi. Daire sayisI en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekiyiln ilk
alti ayina gore

yil degisim orani (%)
Gastergeler 2015 20140 2013 2015 2014
Bina sayis| 58 388 80 395 58 305 -274 37.9
Yizélgtmi (m?) 89 599 457 125119 590 82394 974 -28,4 519
Deder (TL) 75623477 841 98 127 507 914 58 366 659 746 -22,9 68,1
Daire sayis| 423 360 585 447 409 443 -27.7 43,0

% Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillan verilerirevize edilmisti.

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..
2015 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gbére belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yuzolcimi %19,4, dederi %13,8, daire

saylisl %16,6 oraninda azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari
toplaminda;

Yapilarin toplam vylzdlcimi 67,8 milyon m?iken; bunun 40,8 milyon m?2’'si
(%60,2) konut, 16,0 milyon m?si (%23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?’si (%16,2) ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en blyik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
O6zel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. YUzélgimi en

dusilk olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.
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Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekivilin ilk
alti ayina gore

yil degisim orani (%)
Gostergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 35,6
Yizdlgimi (m™ 67 758 404 84114168 59 793 865 -19,4 40,7
Deder (TL) 56 166 633 484 65156 774 358 41 527 659 564 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420877 318 418 -16,6 32,2

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmisti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami igin byume oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi goz ontne alindiginda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlamli bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra &6zel
harcamalarin kayda deger Olglide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
blylimenin ana sirikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagl ve ekonomiye olan givenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 vyil
boyunca devam etmesi ve blyume oranini yuzde 3,9'a cikarmasi beklenmektedir. 2017
yilinda ise bldyime hizinin yeni potansiyel biaylime oranina dodru inecegi
ongorilmektedir. Disen petrol fiyatlari sayesinde, cari acik 2015 yilin da yuzde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari acigin kapatilmasi icin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylUksek
olmakla birlikte Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi icgerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylime potansiyelini gercege donlstlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan guveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye'nin

sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc¢ ve dinamik ntfusu, blylk i¢ piyasasi,
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stratejik konumu, guglu altyapisi ve oldukga gelistirilmis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngorilemezlik ve seffafligin olmayisi ile kilit kurumlara
olan guvensizlik yerli ve yabanci yatirnmcilar icin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttiriimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isglici icin yeterli sayida ve Uretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi icin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
editim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 dncelikli dontisim programi icin kisa stre édnce aciklanan eylem planlari
iddiali bir reform glindemi sunmaktadir, ancak son yillarda politika agiklamalari ile
uygulama arasindaki sure acimistir ve yatirimci guvenin yeniden kazanilmasi igin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUGC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik buylimesine etki eden faktdrler arasinda hem dis
hem de i¢ piyasalarda yasananlarin etkili oldugu gorilmektedir. FED’in, 2014'Gn
sonlarina dogru dile getirdigi faizlerde artirrma gidilecegi soylemini hala devam ettiriyor
olmasi 0&zellikle gelismekte olan piyasalari tedirgin etmeye devam etmektedir.
Amerika’da dusuk seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda
katki sunmasi ve bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir.
Bununla birlikte didnyanin ikinci buaytk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin
yavaslama kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek
ekonomik buyl- me performansi ile kuresel piyasalari etkisi altina alan Cin‘de son
zamanlarda yasanan dlslk bliyime trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.
Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki distk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blylumesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kuresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya calisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince boélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bolge Ulkelerine énemli oranda ihracat gercgeklestiren Tlrkiye'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik géstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
disls de Turkiye'nin bdlgeye yaptidi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir bliyime performansi gerceklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yih 2. ceyrek ekonomik biylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi

ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel segim éncesi ve sonrasinda yasanan
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belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis blylime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki ¢ceyrek blylmelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan given ortaminin oldugu
disinildiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Tlrkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun yaninda yapisal reformlara yonelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve calismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazin genel durumu itibariyle dederleme tarihinde degerlemesini etkileyen

herhangi olumsuz ya da sinirlayici faktér belirlenmemistir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu Tasinmazin konumu, biyikligld, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi yuratilmustdr.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Degderleme konusu tasinmazin yer aldi§i parsel; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi,
Mileyyedzade (Karakdy Semti) Mahallesi, 102 ada, 3 parselde kain “Altinda bankasi olan
kargir ishanm” vasfi ile kayitli, Gzerinde betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis
bodrum + zemin + 2 asma kat + 4 normal kath bina yer almaktadir. Binanin bodrum +
zemin + 2 asma kati banka olarak, 3, 4, 5 ve 6. Normal katlar ise ofis olarak
kullaniimaktadir.

Elektrik, dogalgaz, kalorifer, asansor tesisath tasinmazin dis cephesi dekoratif tas
dis cephe kaplamali, catisi teras + celik kostriiksiyon Uzeri sa¢ kaphdir. Degerlemeye
konu 1 bagimsiz bélim nolu eklentileri olan banka nitelikli tasinmaz bodrum katta, zemin
katta, 1. Asma ve 2. Asma katta yer almakta olup, zemin kattan yukseltilmis giris
almaktadir. Bagimsiz bolim elektrik, su, dodalgaz, yangin, kapali devre cctv kamera
sistemli, kat kaloriferi isitmali, klima sogutma tesisathdir. Banka kat milkiyetine esas

mimari projesi ile uyumlu olup,


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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Bodrum kati yaklasik 500 m2 alanli, 2 merdiven, asansor, kazan dairesi, arsivler,
musteri ve banka kasa daireleri, koridorlar, hol, lavabo-wc, mutfak mahalleri seklinde,

Zemin kati yaklasik 500 m2 alanli giris holli, banka holl, 2 banka servis hold,
muduar odasi, asansér, 2 merdiven, han girisi mahalleri seklinde,

1.Asma kati yaklasik 450 m2 alanli, 2 merdiven, asansoér, 2 lavabo-wc, 6 oda,
galeri boslugu, 2 servis alani seklinde,

2.Asma kati yaklasik 450 m2 alanli, aydinhk, 2 merdiven, asansor, ofis, toplanti
salonu, mudur odasi, hol, 7 oda, 1 servis alani, lavabo-wc mahalleri seklinde dizayn
edilmistir.

Bankanin bodrum + zemin kati Karakdy Subesi birimlerince kullaniimakta olup, 1.
Asma kati ve 2. Asma kati bos vaziyettedir. Bankanin ic mekan &6zellikleri, bodrum katta
zemin désemesi mermer, duvarlar ise saten boyalidir. Zemin katta mermer + banka hol
alanlarinda laminat parke kapl, duvarlar saten boyali, tavan kartonpiyer + plastik
boyalidir. 1. ve 2. Asma katta zemin désemeleri mermer + laminat parke + ahsap parke
kapl, duvarlar saten boyali, tavan kartonpiyer + plastik boyalidir. Pencereler aslina
uygun ahsap dograma, kapilar ahsap kapidir. Mimari projesine ve mahallinde yapilan
Olgimlere gére 1 bagimsiz bélim nolu eklentileri olan banka toplam yaklasik 1.900 m2
kapali alanhdir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan

Veriler

Dederleme  konusu gayrimenkulin teknik  6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkulin teknik donaniminin yapinin mitemmim clizt oldugu kabuli ile

teknik ozellikler, yapisal ozellikler ile birlikte degerlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer
almasi.

A Yapi Kullanma Izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka subesi olarak kullaniimasi ve ic mahallinin bakiml durumda
olmasi.

A Tasinmazin bélgenin énemli ulasim aksi olan Kemeralti Caddesi'ne cepheli
konumda olmasi.

A Reklamasyonunun iyi 6zellikte olmasi
4.7.2- Olumsuz Faktorler

4 Tescilli eski eser olmasi nedeni ile uygulamada koruma kurulu karari
gerekmesi

4 1. ve 2. Asma katlarinin hali hazirda bos olmasi

4 Bdlgede otopark ve trafik problemi bulunmasi

N4 Bina yas! ve eski eser olmasi nedeni ile tadilat masrafi ve burokrasisi

4 Tasinmazin bulundugu konum, i¢ hacmi ve mevcut kullanimi dikkate
alindiginda belli bir alic kitlesine hitap etmesi.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima

Nedenleri

Tasinmazin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi”

kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu

bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

>

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
Tasinmazin konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/diikkan
ve ofis/blro emsalleri arastirilmistir. Tasinmazin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve aracg trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim 6zellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.
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Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yéntemi
dikkate alinmistir. Yéntemin kullanilmasina ydnelik Tasinmazin piyasa kira
bedelleri tespiti yapilmistir. Bu amagla yakin c¢evrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullin piyasa kira bedelleri arastinlmistir. Gelir
yontemi kapsaminda Tasinmazin 1 yilhk kira gelirleri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri

dikkate alinarak hesap edilmigstir.

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli mulk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Mulki daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Millktn, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayllimistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir deder takdiri mdilklerin batini igin
gecerlidir.(mUlkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri
gecersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmazlar icin verilen dederler, Tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlari dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dlzeltilmesi

gerekebilir.
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Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1 Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

temel

>

Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkulin trd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlzeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.
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4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

> Bu yontemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mumkin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu
temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkidn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en ylksek dederine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:
> Dederlemesi yapilacak arsanin buginki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir

ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yoéntemler ve Secilmesinin

Nedenleri
Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin segilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul
verilerine ulasiimasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,



4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Analizi
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Raporun 4.8. boliminde aciklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi béliminde,

Tasinmazin bulundugu bdlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

SATILIK IS YERI / KOMPLE BINA EMSALLERI

Birim Fiyat iletisi
Emsal No Aciklama Degeri TL Alani m? Z _et|_§|m_
TL/m?2 Bilgileri
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 1 [viksek Kaldinm Caddesinde,
tarihi han igerisinde, 5 kath Sahibinden O
hanin 4. katinda, igi 375.000,00 TL 16 23.437,50 TL (532) 394 09 47
Satillk  |yenilenmis 16 m2 buro
Buro 375.000TL bedelle satiliktir.
Tasinmaza yakin konumda,
s > cadde cepheli, 239 m? arsa
Skt Uzerinde bodrum + zemin + 3
normal katli, toplam 956 m? i
? ! | Emlak
kapal alanh, giris dikkan 18.045.100,00 TL| 956 18.875,63 TL | 'deal Emiak 0
. : . (532) 173 57 02
Uzerinde 20 ofis/blro bulunan
Satilik 2.derece eski eser han
Bina komple 6.200.000USD
bedelle satiliktir
EMSAL 3 Tﬁgﬂlnmaza yakin konumda, 3
bdlim/odall toplam 400 m? D&C Emlak O
alanli bakim onarim isteyen 8.731.500,00 TL 400 21.828,75 TL (537) 959 66 64
Satilik dikkan 3.000.000 USD
Dukkan [bedelle satiliktir
Tasinmaza yakin konumda,
60 yillik bodrum+zemin+3
EMSAL 4 normal kath 1.450m? alanh
290m? oturumlu, otele Turvap Bebek O
cewvrilebilecedi beyan edilen | 40.747.000,00 TL| 1.450 | 28.101,38 TL (58'6)'0181 i
aylik 45.000 USD kira getirisi
Satilk  |oldugu bildirilen bina
Bina 14.000.000 USD bedelle
komple satiliktir
EMSAL 5 Tasinmaza yakin
konumda,Cadde cepheli, 30
yilhk 5 kath toplam 205m?2 D&C Emlak O
alanlh aylik 17.000TL/Ay kira 4.365.750,00 TL 205 21.296,34 TL (537) 959 66 64
Satilik getirili bina 1.500.000USD
Bina bedelle satiliktir.
Tasinmaz civarinda, d /m2
EMSAL 6 Tophanede, 100 m? bodrum + Bod 100 3.175 TL/m
100 m? zemin toplam 20 Om?2 Remax Park O
tabela degeri oldugu bildirilen e GO0 S (533) 665 19 31
Satihk dikkan 1.200.00 OUSD >
Dilkkan |bedelle satiliktir Zem 100 | 31.750 TL/m
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 7 (farnsiz gecidinde, cafelerin
yogun oldugu islek bdlgede Optimum GM 0O
zemin kat 25m?2 dikkan 873.150,00 TL 25 34.926,00 TL (532) 262 92 84
Satilk  [300.000 USD bedelle
Dikkan [satiliktir.

1USD: 2,9105TL
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Tasinmazin bulundugu bélge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bélgedir. Emsal 1,
2, 3 ve 4 Un dederlemeye konu gayrimenkule gore daha iyi sayilabilecek konum ve
serefiye 6zelliklerine sahip olmalari sebebiyle dederlerinin ekspertize konu gayrimenkule
gore yuksek oldugu gortlmistiir. Tasinmazin bulundugu bdlgede en cok ragbet goren
emsal diz giris dikkanlarin m2 birim dederleri konumlari itibari ile degiskenlik
gostermektedir. Kullanim alani klglk olan, ancak ticari potansiyelin ylksek oldugu
lokasyonda yer alan dikkanlarin m2 birim dederlerinin 35.000-TL'ye kadar ciktigi
gorulmistir. Ancak yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan
emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gbérismeler neticesinde, dederlemeye konu tasinmazin
kullanim alanlari ve konumu dikkate alindiginda; hali hazirda binanin bir bitin halinde
olmasi banka subesi olarak kullaniimasi gibi faktérler géz 6énine alinarak satisa konu

olmasi durumunda ki m? birim bedel araligi asagidaki seklide tespit edilmistir.

Kat No Alani (m?) TL/m? Deger TL
Bodrum 500 3.300 1.650.000
Zemin 500 34.000 17.000.000
1.Asma 450 12.600 5.670.000
2.Asma 450 12.620 5.679.000
TOPLAM 1.900 29.999.000

Bagimsiz bélimin toplam arsa + bina bedeli 30.000.000,00-TL olarak kabul

edilmistir.
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.. Birim Fiyat | . . .
Emsal No Aciklama Degeri TL | Alani m? lletigsim Bilgileri
TL/m?
EMSAL 1 | Taginmaza yakin
konumda, 34 yillik 5 kath My Group
toplam 650 m? alanl 72.762,50 TL 650 111,94 TL
_ . komple igshani 25.000 0 (532) 397 14 98
Kirallk Bina | ysD/Ay bedelle kiraliktir
Bodrum
Tasinmaza yakin 1/10 32 TL/m?
konumda, ayni Kemeralti 150m?
S Caddesinde, 150 m?
bodrum + 150 m? zemin + Zemin Optimum GM
321 TL/m?
50 m? asma kat toplam 350 | 2622000 TL 1 150m2 ™ 10 (532) 262 92 84
m? alanli bakim isteyen
Kiralik diikkan 20.0Q0 USD/Ay Asma 1/3
" bedelle kiraliktir 107 TL/m?
Dukkan
50 m?
EMSAL 3
Igﬁbmzzasﬁamk binanin Remax Port
» oU YITIK Dinar 1.500,00 TL 55 27,27 TL Karakoy 0 (532)
2 katinda, 1+1, 55m? ofis 404 20 49
Kiralk Ofis | 1.500TL bedelle kiraliktir

Tasinmazin bulundugu bodlge ticari

kabiliyetin yogun oldugu bir

boélgedir.

Tasinmazlara emsal diz giris dikkanlarin m2 birim kira dederleri konumlari itibari ile

degiskenlik gostermektedir. Kullanim alani kiglk olan, ancak ticari potansiyelin yliksek

oldugu lokasyonda yer alan dikkanlarin m2 birim dederlerinin 321-TL/Ay’ye kadar ciktigi

goérulmastdr. Ancak yakin gevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan

emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gériismeler neticesinde, degerlemeye konu Tasinmazin

kullanim alanlari ve konumlari dikkate alinarak kiraya konu olmalari durumunda ki m?

birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir.

Bagimsiz

edilmigtir.

Kat No Alani m? TL/m? Deger TL
Bodrum 500 21 10.500
Zemin 500 210 105.000
1.Asma 450 67 30.150
2.Asma 450 67 30.150
TOPLAM 1.900 175.800
bolimin toplam aylik kira bedeli 176.000,00-TL/ay

olarak kabul
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» Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

» Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine
sahip olduklar kabul edilmistir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren mulk olduklarindan dedgerlemede gelir
indirgeme yoéntemi kullanilmistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin
gelirleri (1 yilhk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen kapitalizasyon orani ile
kapitalize edilerek satis dederleri tespit edilmistir. Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal
teskil eden muilklerin kira ve satis degeri dikkate alindijinda tasinmaz igin uygulanacak
kapitalizasyon orani vyaklasik ortalama %7,00 olarak takdir edilmistir. Bu oran

hesaplanirken, satilik emsaller bdliumunde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

Gelir indirgeme Yontemine Gére Satis Dederi Takdiri

Ayhk Kira Degeri, | Yilhik Kira Degeri, Kapitalizasyon =

2

Alan, m TL/Ay TL/YII Orani Satis Degeri, TL
1.900 176.000,00 TL 2.112.000 TL 7,00% 30.171.429 TL

Gelir indirgeme yoOntemine tasinmazin toplam dederi yaklasik 30.170.000 TL

olarak hesap edilmistir.

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme

Yontemine Gore Yontemine Gore Nihai Deger Takdiri

30.000.000,00 TL 30.170.000,00 TL ~ 30.000.000,00 TL
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje
Degerleri
Dederleme konusu tasinmaz badimsiz bolim olup, proje hesaplamasi

yapillmamistir.

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1
2
3

4- Azami dluzeyde verimli olmalidir.

Fiziksel olarak mimkiin olmahdir.

Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

Finansal olarak yapilabilir olmahdir,

Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim
durumlari dikkate alindiginda en verimli ve faydah kullanim seklinin “Ticari” birim olacadi

gorus ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat milkiyeti
tesis edilmistir. Bagimsiz bélimin kati ve kattaki yeri kat miulkiyetine esas projesi ile
uyumludur. Tasinmaz bagimsiz bélim niteliginde, tam milkiyet halinde degerlendirilmis

olup, deger takdiri 1 nolu bagimsiz bélim igin yapiimistir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

» Ilgili Tapu, Kadastro midirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugine kadar yapmis
oldugumuz dederleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

» Dedgerleme konusu gayrimenkul bagimsiz bélimler olup, mimari projesindeki brit
kullanim alani ve ortak alanlarin serefiye bedelleri dikkate alinarak degerleme
yapilmistir.

» Halihazirda parsel lzerinde cins tashihi yapilmis bina olmasi ve dederleme konusu
tasinmaz 1 adet bagimsiz bélim olmasindan dolay! proje gelistirme (kat karsihgi,
hasilat paylasimi vb.) yéntemleri kullanilmamis, bos arsa ve proje degerlerine yer
verilmemistir.

» Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, dederleme konusu gayrimenkuliin gliniimiz piyasa kosullarinda KDV

Haric arsa + bina dederleri bir arada hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve tapuda kat

mulkiyeti tesis edilerek yasal gereklilikler yerine getirilmistir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahhnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portféylerine alinacak her tarli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan,
degerlemesi yapilan yapi kullanma izin belgesi mevcut yapinin tamamina iliskin “yapi
kullanma izin belgesinin” olmasi ve kat mulkiyetinin kurulmus olmasi sebebiyle Portfoye
alinmasi uygun bulunmustur. Sermaye Piyasasi Mevzuatina goére, Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylnde “bina” olarak yer alacagi kanaatindeyiz.

5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde
yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve yliz élgiimleri
g6z ontnde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer
alanlar hari¢ olmak Uzere, vergiye tabi islemler icin, %18” olacagi belirtiimektedir. S6z
konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecedi goéris ve

kanaatine variimistir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dodgrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dedgerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1511 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari Ozellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet diuslricid muspet menfi tim faktoérler géz 6niinde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)

Yaklagimi Varsayimlan” bir arada analiz edilerek yapiimistir.

Milkiyeti, 28.10.2010 tarih, 8853 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitugunde istanbul
ili, Beyoglu Ilcesi, Mieyyetzade Mahallesi, 102 ada, 3 parselde k&in “Altinda Bankasi

14

Olan Kargir Ishani ” vasifli ana tasinmaz dahilinde yer alan 105840/216000 arsa payl,
bodrum + zemin + 1 + 2 + asma kat, 1 bagimsiz bélim numarali “Eklentileri Olan
Banka” vasifi tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak uzere, tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda

asadidaki nihai satis ve kira degerleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

30.000.000 10.307.507 9.714.397

35.400.000 12.162.859 11.462.988

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

176.000 2.112.000 725.649 683.894

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

1.900,00 2.040 TL 3.876.000 TL

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 26.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

C Jug

Bahadir ERDIL Kadir Levent KOCAELI
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401085 SPK Lisans No: 402351
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.8989 2.9105
EURO 3.0759 3.0882
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EKLER

Tapu Fotokopisi,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,

Emlak Beyani Ornedi,

Yapi Kullanma Izin Belgesi Ornegi,

Harita (plan) 6rnegi,

Imar Plan Ornedi,

Mimari Proje Kat Planlari,

Istanbul II numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu yazisi,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V V V V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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Raporiayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Fortal 123102015 100732 | 2015-15022 120151023826 F00487 _ [1600 L
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Kathhdkiyali Yiizdleim 583,00000 m*
Zemin 21374423 Blok: }/ (Kat: BOD+ZEM+ 142V ASMA} /
No ggkll(nl@lﬂ.-ﬂaomsﬂnm i@'ﬂt";&ﬂm”ﬂ?‘)
Il / bge ISTANBUL { BEYOGLU Arsa Pay / Payda 105840216000
Kurum Adi Beyodlu TM Bagmsiz BSim Nitelik EKLENTILERI OLAN BANKA
Mahalle / Koy Adi MUEYYETZADE Mahalias Mevid
Cilt/ Sayfa No Jian Ana Taginmaz Nitellk memnmls
Ada / Parsel 10203 Ana Taginmaz Cilt / No 172 =i
S8/ |Agiklama Mallk / Lehdar Tarih - Yevmiye |
m_vowsﬂumuzaozms -0 ]
Iifak EL ALEYHINE 2 PARSEL LEMINE KROKIDE SARI BOYA LE BOYAL! 16,12.1954 - 7403
A KISIMDAK! MERDIVENLER AYDINLIK MAHALLI KALORIFE
Mﬁw FI AW R ELEKYRIK VE TERKOS SAATLERINOEN lmsr
TESISLER AK HAKK]
Irteak M au PAERSEL INE 2 PARSE ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE 16.12.1664 - 7403
SAAE L?ﬂ RDIVENLER AYDINUIK wJ
KAZANLARI ELEKTRIK VE TERKOS
su\'rus INDEN Ismsr uzmhoe IRTIFAX HAKI
MOLKIYET BILGILER]
Mailk Hisse Pay/Payda | Edinms Sababi - Tarh - Yevimiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIG! ANONIM SIRKET] 101 Tm;&. Ayni Sermaye k -
28.10.2010 - 8283
Rapor Tanhi / Sasti; 23.10.2015 / 10:39 1

TAPU KAYDI (TAKBIS) BELGESI
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T.C. —
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
Mali Hizmetler Madarliga

R

o3nr0s
Konu :Rayi defier

San 4704412001099 358(03 . 439F
Q- 12593

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A §
Eti Mahallesi, Ali Suavi Sokak, No:11, 06833

ANKARA/ISTANBUL

11g1:22.10.2015 tarih ve 2015.IST,003933.2 sayli yazinez.

ligi sayili yazimizda Beyoglu llgesi, Hiseyinaga Mahallesi, 338 ada 8 persel, 195.00 m2
ylizbiciimla iki bodrum zemin bir asma kath ve alt pormal kath kargir is ham, Miyeyyetzade
Mahallesi, 102 ada, 3 parsclde kayithi 583.00 m2 ylizdleiimld altinda Bankas: olan kargir is hani
vasifh gayrimenkuller ile ilgili emlak rayic defierlerinin ve cephe aldiklan Sokaga/Caddeye gére
vergiye esas 2015 yils birim sokak rayig degerlerinin tarafiniza bildinlmesini talep etmektesiniz.,

l1gi sayili yazimizda yukanda belirtilen ada parsellere ait tasmmazlann Sokak ve Caddelerine
ait rayi¢ degerini gdsterir liste yazimuz ekinde sunulmugtur.

Bilgilerinize rica ederim.

Zeliha AVCI
Mali Hizmetler MOdQri

Recai GORROZ ;
s sy
Enhléo z?
s

Bu evrak 5070 Sayih Kanun geregince E<imea ile imzalanmgtir,
Bu belgenin kontrolil 1446460944266#1 belge takip no ile www.beyoglu,bel.tr - E-Belediye
uygulumass iizerinden suglanabilir.

Fabbatu Mok Mepratyet Cac Mo 121 34430 Gghane - Bepoghs / Istantu
Tek 834 0180w Dayoghsdetir
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Tarh : 0271112018
Saat ; 11:20
Sayta: 1
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TC
1 BEYOSLU BELEDIVE BASKANLIGH
[ MOKELLEF SIiCiL BLGILERI DOKOMO o =
| IKAMET. MAHISEMT MOEYYEDZADE MAH,
= — CADDE KEMERALTI CADCES!
Dosya No SOXAK
1 237578 KAPLDAIRE 242-
WILGE BEYOSLUSTANBUL

: EV TELEFON

ONVANI ¢ MALK GAYR YATR ORTAKA S CEP TELEFONU:

TC KiMLUIK NO POSTA KODU -

VERGIDAIRE eposta adr. - exrem kalaycioglunasgyo.comy ey
|VERGI NO 1 4560466076 [I§YERI MAM BEMT RS o |
= CADDE
'BABA ADI SOKAX ,

DOGUM YERI KAPVDARE

DOGUM TARIH| uiLgs
| KABUL YARIHI 28122010 TELEFON

POSTA (E/H)  : Eiden VERILIS NEDEN : Degsinik
T T o EMLAX VERGISI BINA BILDIRIMI

MOKELLEF NO 282653 Kaydeden - MERAL

MOKELLEF ADI
| MAHALLES] " MUEYYEDZADE MAM. MISSEIORANT | 1 N

CADDE/SOKAK KEMERALTI CADOESH RAYIG BEDEU 6,048,796.13

KAPI DAIRE NO ANy MUAF KISM o

SiTE /BLOK ISTISNALAR 00

KAT NO VERGI MATRAHI - 6,048.000.00

PAFTANO 13 DAIMI MUAF/IKM HI!E
ADAPARSEL | 102 KAUASAN 0,1 g/l E |

TAP.CILTISAYFA : ' ARSA HISSE DE. 4855,380.00

BiNA ARSA ALANI - 583.00 BINA M2 DEGER 886,39,

ARSA HISSESI 1058404216000 11 BINA YOZOLGOMO 223

BAIT ARSA M2 28507 BiNA HISSE M2 220

INSAATIN TORO Botoramme Kargas BiNA INS.MAL, 1.976,649,70

INSAATIN SINIF) 1.5ind KALORIFER 158,131,986

KULLANKS SEXU - TICAR} 1SYERI ASANSOR 118.588.08

INSAAT BITIM TR - 0011505 KALSASA+EING 2,253,380.66

IKTISAP TARIMI 281012010 ASINMA PAYI - 1,352,028 40

KISITULIK TRH AS BiNA MALI 901,35226

MUAFIYET B.YILI ASGAR| BEYAN 575774226
MUAFIYET SORES : SATIS TARIHI

ASGMESAP YILI 2014 Arsa M2 Dog- 1700000  Nedeni

ACIKLAMA: 122938 Borg Tutan

13,306.60°
RECAI TAPU AGIKLAMAS|
Mahate
Kat No
Bogimssz No -

Wuww huv-mwu--w/unm
Tel: 4440 150 www bevogla elir




TC
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGE
. . MUKELLEF SICiL BiLGILERI DOKOMO
40753 IKAMET. MAHJISEMT @ GOMOSSUYU WAH.
2014 : CADDE 3
2015 Dosya No SOKAK 3 INOND CAD.
103 20759 KAPUDAIRE 27413-
1 BARIM VRS uiLge BEYOGLUASTANBUL
: OMRAN HATICE EV TELEFON :
ONVANI : CEP TELEFONU:
| TC KiMLIK NO 22715154502 , POSTA KODU :
VERGI DAIRE |e-postaodr.  : .
'VERGI NO TSVERI MAM /SEMT 3
" D CADDE
BABA ADI HASAN TAHSIN SOKAK
DOGUM YERI : ISTANSUL KAPYDAIRE -
DOGUM TARIHI 17/04/1931 WiLce
KABUL TARIHI 100032015 TELEFON
POSTA (EM) : Elden VERILIS NEDENI ' Degisicik
= .  EMLAK VERGISI BINA BILDIRIMI
MOKELLEF NO 40759 Kaydeden :
MOKELLEF AD| OMRAN HATICE BARIM VRS
MAMALLES] MOEYYEDZADE MAW, HISSE/ORANI B "7 N
CADOEISOKAK KEMERALTI CADDESI RAYIC BEDEL
KAPI DAIRE NO ey MUAF KiSiM
SITE /BLOK HALK BANKAS! KARAKOY SUSESI ISTISNALAR
KAT NO e VERGI MATRAH! :
PAFTA NO 113 DAIMI MUAFAKM - H/E
ADAPARSEL : 10273 KAL/ASANO.1 - E/E
I TAR.CILTISAYFA : / ARSA HISSE DE.
BINA ARSA ALANI : 583.00 BINA M2 DEGER
ARSA HISSES] 275400216000 111 BINA YOZOLCOMO: 490
BAIT ARSA M2 7433 BINAMISSEM2 490
INSAATIN TORO Yigma Bina BINA INS MAL.
(INSAATIN SINIFI 2.8 KALORIFER
KULLANIS SEKLI TICARI ISYERI ASANSOR
INSAAT BITIM TR : 01/01/1820 KAL+ASA+BINA
(IKTISAP TARIHI 241272014 ASINMA PAYI  :
| KISITULIK TRH ASBINA MALI,
| MUAFIYET B.YIL ASGARI BEYAN
MUAFIYET SORESI - SATIS TARIHI
ASG.MESAP YIL| 2014 Arsa M2 Dej: 17000.00  Nedeni
AGIKLAMA: Borg Tutan
RECA| TAPU AGIKLAMAS!
Manhalla <
Kat No
Bagimsiz No
ISTIRAKCH LISTRS)
1 OMEA XERM ARCESO

Sahlasky Mad. Megrutyet Cod. No: 121 34430 Sighare - Deyodhu / lstanbut
Tok 4440160 wwadeyogiu,bel 21
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194,275.20
15.542.02
11.658.51

22147373

155,031.81
66442102
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BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIG!
MUKELLEF BEYAN BILGILERI DOKIMO
80499 Ev Adresi LEVENT
80499 BUYUKDERE A BLOK/
0 0
9370670048 BESIKTAS/ISTANBUL
YAPIVE KREDI BANK.A.S. KARAKC i Adresi -
%%cimn 2014-2017 DONI 2015 o-posta ade:
TABLO IV - BINA BILDIRIMI s ’
7\ I 1 8
P e e 1 W—
DI 2 BulKdy veya Mahalio MUEYYEDZADE MAH.  MUEYYEDZADE MAM.  MUEYYEDZADE MAH, |
RL3 ‘Cadde veya Sokad YOKSEK KALDIRMM CADOE | YUKSEX KALDIRIM CADOE YOKSEK KALDIRIM CADODE
EG4 Kapiva Alt KApi No 9 o o
St SeeAm
' Blok-Daire 108 . 1004 <1035
Alt Daire No / Bagimsiz No
TB 5 PaftaNo 118 113 "3
Al | Ada/Parsel No 10213 10273 1023
PL CivSanife No ? 1] '
V16 Bina Arsa Alan (m2) | se300 [ 8800 | s8%00
EL 7 Arsa Payr Oran ve m2 l14:930$83 1/1=74.33 |74.33/583 1/1274.33 | 74,3583 1/174.33
R 18 lngaat Tori Vigrma Bira Yegrma Bia |wum-ssm
IGS9 Ingaat Siwhy 1.5n 1.8im! 1.8t
I K10 Kutanig Sekl BANKA SIG3iNA BANKA SIG BINA | BANKA SIG BINA MESKENLER
; 'l‘ ;; Ih":am glﬂ::‘ Tarhi 010111620 04/01/1920 01/01/1920
a
i K';,a;” Tedhi () 01/01/1855 01/01/1955 01011955
D B 14 Muaf Bag. YiliSiresi ,
::“'. :2 g‘;‘“é"::;‘?,'.’)"' 111 1112490 119 1792400 {111 1119490 ' OIGER
MG 17 Vrgiden Muaf Mitar ’ 960.388.73 | 950,389.73 90IWIY  , 481.166.19
|E 118 Ver.Tabi Rayig Bedel 00 . 00 SERRRY ™.
v, 960,000.00 uo.ooo.ooA 96000000 5580 000 00
i ASGA_\Bl BEYANIN HESABI S B
79790 o7 g
- i ot B 45000 45000 490,00
Y 21;3"5 Insaat Mal.Bed, 390,871.00 390,971.00 390,671.00
A Azz!mfw (21X%8) n2rree 312mree 2768
SN 23 | Asan Farki (21x%6 2345826 2345826 ; 23,458.26
‘G pgliMalB, (21422423) 445,706 94 445,706.94 \ 445.706.94 ‘
|AH 25| Asinma Payl indirimi 311,984 86 311,094.06 i 311,994.88 |
:‘ g 26 m '3;‘::'3? 133,712.08 13371208 133,712.08 |
27 780,485,00 780,46%.00 780,465.00
2 28 Asgari Beyan Degenl 91a,177.08 914,177.08 $14,477.08
Boyan Kabul Tarhi 230011958 201998 23001908
Y 2015 2015 2018
Beyan KaydedanSira ADMIN ! 2 |ADMIN i 3 AOMIN !
Borg Tutari 2,112.00 | 241200 2, uzoq
Agiklama l )
— L N e . e I
Yillaca Gore Rayi; Degerler z);lll R'y‘gwlm 2:),1‘4 R"'Sﬂ'f#oo 232 wsmm N
(TL) 2015 %60,38873 2016 96038873 2018

11

 Sahkudy Mah. Megautiyet Cad, No: 121 34430 Sighana - Bayodhy / [stantul
RECAI GURBUG 01580 www. beyoghu el
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snmlh\ Mesrativet Cad. No: 121 34430 Sighare - Beyos / istantsl
Tek: 4440150 www.bsyoghy bel i
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SETINCCA Al SOKADE | Gew  DENmL 018 1300
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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KADASTRO

Gomeyen Yarerde

Géren Yetlerde

Parsel

| _Ada. .|
No Ne

Mok

Sira

[ Gomlek
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-{__Tarih 26. 0. 2014 s
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_ Onvar Taknisyen Kontrol  Mehendisi Kada usérd
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BEYOGLU BELEDIYE BASKANLICI ——

Imar ve Sehircilik Miidiirligi 7§ kasm 2015

Birimi : Yap1 Ruhsat Sefligi sl ol 2015
Sayr :85296374/310.99/2015-13898 €4.£30S & . 35&8//¢,
Konu :102 Ada 3 Parsel g N 43293

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mh. Ali Suavi Sk. No:1 Maltepe-IST.

flgi: 22.10.2015 tarih ve 2015.1ST.003933-1 sayili yaziniz.

Beyoglu, Miieyyetzade Mahallesi, Kemeralt: Caddesi, 113 pafta, 102 ada, 3 parsel
sayili yere ait ilgi yazinizda son ti¢ y1l i¢indeki imar durumu degisiklikleri sorulmaktadir.
Imar durumu degisiklikleri agagida siralanmugtir.

1- 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh
Uygulama imar Planinda bitisik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda
kalmakta olup, 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili G.E.E. ve A.Y K. karariyla korunmasi
gerekli kiiltiir varligi olarak tescilli eski eser oldugundan Koruma Bolge
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamast yapilabilecektir.

2- istanbul 10.idare Mahkemesi karariyla imar planlarmin iptaline karar verilmig ve
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili Istanbul II Numarali Kiiltiir Varliklarimi Koruma
Bolge Kurulu karari ile belirlenmig olan gegis donemi koruma esaslar1 ve kullanma
sartlarina  istinaden imar durumu Koruma Kurulundan alinacak karar
dogrultusunda belirlenmektedir.

3- Danigtay 6.Dairesi karariyla Istanbul 10.Idare Mahkemesinin iptal karar1 bozulmusg
ve imar plani sartlarina (1.maddeye) geri donilmdistiir.

Bilgilerinize rica ederim.

[Ihan TURAN
Belediye Bagkani a.
Teknik Bagkan Yardimcis:
Ek:1- 1/1000 6lgekli imar plan 6rnegi.
2- Plan notu fotokopisi.

Sahkulu Mah. Mesrutiyet Cad. No: 121 34430 Sighane - Beyoglu / Istanbul ' =S =
Tel: 444 0 160 www.beyoglu.bel.tr
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MiMARI PROJE ORNEGI
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T.C. "
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Istanbul Il Numaral Kalttir Varliklarn
Koruma Bilge Kurulu
Toplant: Tarihi ve No : 05.03.2014-175 Toplant; Yeri
Karar Tarihi ve No  : 05.03.2014-2101 ISTANBUL
KARAR

Istanbul 1li, Beyoglu ligesi, Milceyyetzade Mahallesi, 113 pafta, 102 ada, 3 parsel
sayili yerde bulunan, Istanbul 1 Numarali Koltdr ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu’nun
07.07.1993 giln ve 4720 sayih karan ile beliflenen Beyoglu Kentsel Sit Alam igerisinde kalan,
Gayrimenkul Eski Eserler ve Amtlar Yiiksek Kurulu'nun 25.06.1983 gin ve 15185 sayili
karariyla korunmas: gerckli kitltiir varli olarak tescil edilen, sahis miilkiyetindeki, altinda
bankast olan kargir is ham vasifly taginmazin 4. Kat 3 numarali bagimsiz béliim malikinin
vergi muafiyetinden faydalanma talebinin iletildigi 28.12.2012 kayit tarihli bagvurusu,
Midirlitk uzmanlanimin 11.02.2014 tarihli raporu, K-856 numarali islem dosyas: ve ekleri
incelendi, yapilan gdriigmeler sonucunda:

Istanbul I1i, Beyoglu ligesi, Mileeyyetzade Mahallesi, 113 pafta, 102 ada, 3 parsel sayily
yerde bulunan tagmmazin 6zgtin durum tespiti icin roldve, restitlisyon projelerinin Kurulumuza
iletilmesinden sonra vergi muafiyeti talebinin degerlendirilebilecegiine karar verildi.

ASLIGIRIDIR

4

. ~;ir‘"’ PIN' /)

BASKA : BASKAN YARDIMCISI
M. Cengiz CAN AR, Sait KARABULUT
IMZA e IMZA
UYE UYE UYE
M. Cingt SALMAN Salih OGUR Nurettin POLATTAS
iMzZA IMZA MZA
UYE OYE UYE
Ufuk KOCABAS Emine ALTINTAS Sule SAVAS
IMZA IMZA Ist. B.Sehir Bld, Tems.
IMZA
UYE
M.Ali KIPSOZ
Beyoglu Bld. Tems.
IMZA

05.03.2014 MKO
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ADI - SOYADT: Kadir Laveant KOCAELT

EALET ADFESD: Fanaoly, Madvakant Sitesd, AS Elok D:E
Fabarivabioe-Sanver [stambul

IAMET ETTIG I DISINDA

DEGEFLEME HIZMETI

VERDIGI ILLER.: Sakarya Kocasli, Tekirda$, Fuddarsli, Edima,
Camalidza]a

TELEFON M0: 0534 872 17 40
E-MAIL: kadirflevent kocasli@vakifakspartiz com. tr

DOGUM YERT VE TARTHI: Ankars 25.00.1975
T.C. KIMLIE NO: 18267603500

EGITIM BEILGILERT:

Mamim olunsn bElém: Jeoleji Mihemdizlis
Faliilta: hlithendizlik Faloiltasi

Univerzita: Istanbul Tindversitssi

hammivet vl 19048

Mazmm olunan bilim: Izletma
Falailte: Izlstmea Falailtesi
Universita: Anadolu Universitasi
Meazmizat vl 2010

DEGEFRLEME SEETORUNDERI 15 DENEYIN:

Diaferlems saktdrinda gahizhii kunm izim: Valaf Gavrimenkul Deferdama ALY,

Ghravi: Cavrimenlul dafsrlama urman vardimas

Giray vaph: tarih: 30.03.2010-dovam adivor.

Eadrolu olask  rapor dizenlsnen banka weva komemlar T 3Waloflar Bankan T A G, T.C.
Firzst Bamlzasy T, Hallk: Bankasn Bank Asva Assp Tivd: Banleas Denizhenk, Inghank Firsst
Finanzsl Hirslama Valaf Finaessl Kirslsma Vaafeerlk Emelli Sandifn Valkfi, TSE
Wshmestgik Valdfi, Envalay, ¥h

DEGEFLEME SEETORU DISINDAKT [5 DENEYDN:

Notsbook Makazaghk Jstspbul(dwr) 07.2000 - 022010, Mafsrs Midini Tam Famanh
Mng Karzo Istanbul{Aye) 07.2008 - 052005 Subs Midiri Tam Famanh Jube igleyisi
Dogan Misik Kitsp bag A5, Dtabulider) 12.2001 - 03.2008 MlsSsza Midird Tam
Famamlh ‘-fIa:aza:lJJl.

Toewi, Tirk A 5. Istambul{dwe) 102000 - 10 2001 Santive Sofi Tam Famanh

Smp Enginesting Lid Sti. Anksra 03,1808 - 10. 2000 Santive Jefi Tam Zamanh
Biilent Liper miih ltd =ti,. Anlears 021807 - 03,1008 Islstma Sefi Tam Zamanh

SDE LISANS DURLMLL: Lizaps duremy onavds 01.04.2013 teribinda 3 villk staj siresi
dolmus olup, bagvem 0004 2013 tarihinda vapalmistir

CALISMA SEELD Kadmln
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BAHADIR ERDIL

Bahgelicvler Mah. Ipek Sok.

Koza 14 D: 18

Bahgelievier / ISTANBUL

Tel : 021255404 34

Cep : 05323702936

E-mail : bahadil@yahoo.com, bahadir.erdil@gmail.com

EGITIM:

1997 - 2002 Marmara Universitesi, Istanbul (Ingilizce)
Miihendislik Fakiiltesi, Cevre Mithendisligi Balimii.
Mezuniyet derecesi: 2,89/ 4.00

1993 — 1996 lzmit Gazi Lisesi. Matematik bolimi.
Mezuniyet derecesi: 4.05 / 5.00

PROFESYONEL TECRUBE:
2006 Haziran — Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S.
= Sorumlu Degerleme Uzmam ($ef)

2005 Ocak — 2006 Haziran, Ozkartallar Ing. San. ve Tic. Ltd. $ti.
» Kalite Sistemleri Sorumlusu (ISO 9001:2000, ISO 14001, TS 13111, TS

8358, TS 12524)

2001 — Temmuz, Hidrotek Aritma-Ingaat San. Ve Tic. Ltd. $ti. Biiro staji (4 hafta )
2001 — Agustos, lzaydas, staj ( 4 hafta )
2000 - Temmuz — Agustos, Brisa, staj (6 hafta)

BILGISAYAR:

14 yilhik bilgisayar kullanma deneyimi.

Cok iyi derccede MS-Office Programlan kullanma bilgisi ve becerisi.
lyi derecede FORTRAN, Excel Macro programlama dilleri bilgisi.
lyi derecede AUTOCAD kullanma bilgisi.

YABANCI DiL:
Iyi derecede Ingilizce.

SERTIFIKALAR:

Istag Atk Yonetiminde Yeni Teknolojiler Egitimi Sertifikas: (20 - 21 Ekim 2005)
Istag Kat1 Atik Diizenli Depolama Sistemleri Egitimi Sertifikasi (9 — 12 Mayis 2005)
ISO 14001 Cevre Ydnetim Sistemi I¢ Tetkikei Sertifikasi

KiSISEL:

Dogum tarihi :15.05.1979, lzmit / KOCAELI
Askerlik Durumu : Tamamland

Medeni Hali : Evli

Ehliyet : B simfi
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