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BOLUM |- RAPOR BIiL GIL ERi

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARAS]

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli

degerleme sozlesmesine istinaden sirketimiz  tarafindan  20.12.2010 tarihinde,
0084 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne ait, tapu

kutugiinde Ankara 1li, Merkez Cankaya ilgesi, Yukar: Bahcelievier Mahallesi,
2763 ada 10 parsel "Kargir Apartman” vasfi ile kayitli ana tasinmaz dahilinde
Zemin kat 9 bagimsiz bolim nolu “Depolu Banka” nitelikli gayrimenkul in giinimiiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tirk Lirast cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis degerinin belirlenmes amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda

ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak ve farkli
degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmam Murat
YILDIRIM ve Ersan BOZDOGAN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Nazan YONCA tarafindan kontrol edilmistir.
Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegmisler rapor
ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan
15.11.2010 tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere

istinaden hazirlanmustir.
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1.5-DAYANAK SOZL ESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 08.11.2010 tarihli

degerleme sozlesmesine istinaden sirketimiz  tarafindan  20.11.2010 tarihinde,
0084 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

16 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI ___ KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler icin hazirlanmustir.

BOLUM 2- SIRKET-MUSTERI _BIiL GiL ERi, DEGERL EMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009  tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde

yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak

tanmmlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 250.000,00.-TL sermaye ile
kurulmustur. Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No:
35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listes” kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
Kilinmustir.  Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak Uzere, faaliyetini
strdirmektedir.

2.2- MUSTERI BIL GILERI
Hak GYO A.S.’nin resmi kayitlh adresi Mueyyetzade Mah.Kemeralti Cad.
No: Kat:2-3 Karakoy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankasi A.S. binyesinde yer
amaktadir. Vergi Dairesi /No : GalataVD. / 4560466076
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Hak G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve
466.282.021.-TL'lik kism ayni olmak Uzere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile
T.Halk Bankast A.S. blnyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankast A.S:

Cumhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gegen bankalar ve diger
kamu isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢ézim getirememistir.
Kalict bir ekonomik kalkinma, sosya denge ve toplumsal barisin korunmasi igin
uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve kiclk meslek sahibine kredi verme
amaciyla, Turkiye Halk Bankasi'min kurulmasina karar verilmistir. 1933 yilinda
cikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklart Kanunuile Turkiye Halk
Bankasi'nin  kurulus siireci resmiyet kazanmustir. 1938-1950 yillarn arasinda
finansman sagladigr Halk Sandiklar: kanali ile kredi hizmetleri yUritalUrken, 1950
yilindan sonra dogrudan sube agcma ve kredi kullandirma yetkisi ile ¢alismaya
baslamistir. 1964 yili basindan itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir calisma
temposuna giren bankamn mevduat ve kredi hacmi giderek yukselmistir. Bankaya
1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Turkiye Ogretmenler Bankasi T.A.S.
(Tobank), borg, alacak, mevduat ve taahhltleriyle de 1993 yilinda Simerbank ve
1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
zenginlesmesine ve guclenmesine katki saglamustir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; cagdas bankaciligin
ve uluslararasi rekabetin gereklerine gore calismalarim ve Ozellestirmeye
hazirlanmalarint saglayacak sekilde yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayili, “Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Turkiye Halk Bankasi
Anonim Sirketi ve Turkiye Emlak Bankast Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” ile
kamu bankalart Anonim Sirket statlisine sokulmus ve kamu hukuku statlisinden
0zel hukuk statiisline gegis saglanmis, atanan yonetim yerine secilen yonetim ilkes

benimsenmistir.
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4603 say1l1 Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile
revize edilmis ve bu iki yasal dizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde,
Turkiye Emlak Bankasi'mn tasfiyes ve birlestirilmesi, gorev zararlarimin tasfiyes ve
kamu bankalarina ortak yonetim kurulu atanmasi konular1 karara baglanmustir.

Nisan 2001 tarihinde goéreve baslayan Kamu Bankalari Ortak YoOnetim
Kurulu, bankanin organizasyon yapisini degistirerek cagdas bankacilik prensipleri ve
ticari bankacilik kurallari cercevesinde ekonomiye arti deger yaratacak, karli ve
verimli bir kurum olmasi hedefiyle hareket etmistir. Bu hedef dogrultusunda
bankanin organizasyon yapisi, cagdas bankaciligin ve uluslararasi rekabetin
gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama, Krediler,
Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Y 6netimi olmak
Uzere 5 ana baslik atinda toplanms, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina,
pazarlama nosyonu da eklenmistir.

Kanunun yurdrlige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi
fadliyetlerini yuritemedigi gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankasi A.S.’ye devredilmis,
12.11.2001 tarihinde Turkiye Emlak Bankasi'min 96 subesi ise, personeli ve
bilangosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankast A.S.den T. Halk Bankast A.S.'ye
devredilmistir. 2004 yilimn ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi
A.S.’ye devredilmis, devir islemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle
tamamlanmustir. Halkbank — Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektoriinde 6rnek
olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme konusunda damsmanlik hizmeti alinan
firmalarin 6ngordigl strelerden ¢ok Once ve sorunsuz olarak gerceklestirilmistir.
Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi
yeniden sekillenmis, yeni yapda, msteri segmentasyonu kapsaminda, Ozellikle
KOBI'ler ile orta ve orta Ustli gelir sahibi bireysel musterilere ayricalikl triin ve
hizmetler sunmak, musteri odakli kaliteli hizmet anlayisint benimsemek unsurlari

Onem kazanmustir.
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23 MUSTERI TALEPL ERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, mulkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.”’ye ait olan ve tapu kitiginde Ankara ili, Merkez Cankaya Ilgesi,
Y ukaribahcelievler Mahallesi, 2763 ada, 10 parsel numaral: “Kargir Apartman”
vasiflt gayrimenkul dahilindeki kat mulkiyeti tapusuna gore; zemin kat 9 bagimsiz
bolim nolu tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkul Un satis1 icin makul bir siire tamnmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadr.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar: Uzerinden gergeklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BiLGILER

3.I-GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi
Degerleme konusu tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'ne
aittir. Ankara ili, Merkez Cankaya Ilgesi, Yukar1 Bahgelievler Mahallesi, Askabat
Caddesi No:24/A adresinde yer almaktadir.
Bahcelievler 7.cadde olarak bilinen boélge Ankaramn belli bash

merkezlerinden olup 6zellikle yaya trafiginin yogunlugu sebebiyle yuksek ticari
potansiyele sahiptir. Tasinmazlarin yer adigi cadde ve yakin ¢evresi Banka subeleri,
cafe'ler, magazalar vb. gibi ¢esitli is kollarinda faaliyet gosteren ticari isletmeler ve
konut alanlar1 seklinde tesekkdl etmistir. Tasinmazin ulasim kolay olup, dolmus,
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otobus ve 0zel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Planli yapilasmaya sahip
bolgenin yol, su, elektrik, dogal gaz, kanalizasyon vs. teknik altyapisi ile sosyal
altyapist mevcuttur.

Kroki

EKSPERTIZI
YAPILAN
GAYRIMENKUL

| ULUBATLI
HASAN 1.0.0.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIL GILERI

il : Ankara

figes : Cankaya

Mahallesi - Yukar: Bahgelievler
PaftaNo D --

AdaNo 1 2763

Parsel No : 10

ArsaY tzolgimi : 610 N

Ana Gayr. Vasfi . Kargir Apartman

Hak ve M Ukellefiyetler;
*79/232 Arsa payli Zemin kat 9 bagimsiz bolim numaralr “Depolu

Banka’da Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. lehine kat

mulkiyeti.
Yevmiye No : 36171
Cilt No : 51
SayfaNo : 4970

Tapu Tarihi : 28.10.2010
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3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
10.11.2010 tarihinde Cankaya Tapu Sicil Mudurltgl’ nce hazirlanan takyidatl

tasinmaz bilgileri belges ekte sunulmustur;

-Degerlemeye konu gayrimenkul son 3 yil i¢inde T.Halk Bankasi A.S. den
Hak GY O nadevredildigi anlasil mistir.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Y atirim Ortakligi portféytne

alinmasini kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL izZIN VE
BELGELER
Tapu senedi,

Y ap1 kullanmaiizin belges,

Mimari proje,

Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yam 1977 tarihinde
insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi
Hakkinda Kanun” yurtrlige girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi
degildir.

3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
11.11.2010 tarihinde Cankaya Belediyesi Imar Mudirliigiinde yapilan

incelemede; soz konusu tasinmazin yer aldigi 2763 ada 10 parselin;
- 4 kat, ayrik nizam, ticaret+konut alani imarli, hmax: 12,50m., yola mesafesi
5m. yapilasma kosullarina sahiptir.
- 610 m? yuzol¢timl G imar parselidir.
- Gayrimenkul Gin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi

bir degisiklik gerceklesmemistir.



“20.12.2010" sSh(11)

3.6- GAYRIMENKUL UN HUK UKi DURUMU
Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurltgl yetkilileri ile yapilan gorusmelerde

gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkultin son 3 yil iginde T.Halk Bankasi A.S. bunyesinden Halk G.Y.O. A.S.
pOrtfoytne devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisittamamn bulunmadigi ve
gayrimenkulin Sermaye Piyasass Mevzuati Hukimleri cergevesinde GYO

portfdytne alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig: bilgisi edinilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi 29.06.2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMAS
GEREKLIDENETIMLER

Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yap 07.10.1977
tarihinde 137 belge numarasiyla alinan yapi ruhsat: ile insa edilmeye baslandigindan
29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yam Denetimi Hakkinda Kanun” yururlige
girmeden 6nce inga edildiginden yap: denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BiL GiL ER

Degerlemeye konu 610 m? yuzolcimli imar parseli Uzerinde yer alan yapi
ayrik nizamda, bodrum+Zemin+3 normal kat seklinde insa edilmis olup, 3 Haziran
1977 tarih onayli mimari projes ile ekte yer alan 27.Mart.1978 tarih, 4480/78 belge

numarast ile diizenlenen yapr kullanmaizin belgeleri mevcuttur.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER

4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOL GENIN ANALizi

Tarkiyenin nifus bakimindan ikinci buyik ili durumundaki Ankaranin 24
ilces vardir. Bu ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Béla, Beypazari, Camlidere
Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudul, Haymana, Kalecik,



“20.12.2010" sSh(12)

Kazan, Kegidren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polatli, Sincan, Sereflikoghisar,
Y enimahalle adlarim tasimaktadir.

Ankara, 1924 yilinda, Cumhuriyet’in kurulusundan hemen sonra bugink
anlamda belediye yonetimine kavusmustur. 1984 yilindan sonra metropolitan
Olcekteki buylk sorunlarla ugrasmak Uizere Ankara Bliytksehir Belediyesi ve bunun
snirlart iginde 5 ilge belediyess (Cankaya, Altindag, Yenimahale, Mamak,
Kecioren) kurulmustur. Daha sonraki tarihlerde (Sincan, Etimesgut ve Golbasi)
ilcelerinin kurulmasiyla Ankara daki ilge belediyeleri sayisi 8 e ulagmustir.

Baskent Ankaranin nifusu, ekonomik duruma ve siyasi olaylarin gelisimine
uygun biciminde cogalmis veya azalmustir. 2000 yili nifus sayimina gore
Cankaya' nin nufusu  765.354'tir.  Koyleriyle birlikte bu rakam 769.331'e
cikmaktadir. Fakat Cankaya mn Ankara mn diger metropol ilgelerinden farki,
gundiiz nifusunun 2 milyonu bulmasidir. Clnki Ankara nin sosyal, kiltirel siyas,
ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin 6nemli bir bolumi Cankaya sinirlar:
icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devliet yoneticilerine ve konuklarina hizmet
vermektedir.

Cankaya Baskent icinde baskent olarak Ankara min en itibarli, en dikkat
¢eken ilgesi olmustur. Cunki Cankaya sinirlart igerisinde Cumhurbaskanligr Koskd,
TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (genelkurmay Baskanligi, Kara
Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz  Kuvvetleri
Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanligi, bakanliklar, kamu kuruluglari,

buyukelcilikler, dnemli ticari, kiltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALiZi

Dunyanmin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiguk kriz olgulari,
beklendigi gibi 2008 ortalarinda ABD'de kiresel bir mali krize dontsmus, nakit

akisinin durmast ile ticaretin en temel dongusii olan mal alisverisi minimum dizeye
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inmig, dinyada yasanan ekonomik mali krizin etkisini Ulkemizde de gostermesi
nedeni ile gayrimenkul alim satimlari zorunlu sebepler disinda durma noktasina

gelmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin herhangi bir sebeple satisa cikarilmasi
halinde; yeri, konumu, kullammm alanimin by Ukltgu, yakin cevresinin tesekkil tarzi
ve bolgenin yluksek ticari potansiyeli dikkate alinarak tasinmaza gelebilecek talebin
yuksek olacag1 kanaatine varil mistir.

4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

Tasinmazlarin hissesinin tam olmas,

Tasinmazlarin yer adigi binamn Askabat (Eski 7.Cadde) caddesine

cephdi konumda olmasi

Tasinmazin haihazirda bos olmasi,

Y akin gevrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiksek isyerleri,
Banka Subeleri ve konut alanlari),

Tasimazlarin kullammina dair yasal belge ve evraklarimin eksiksiz olmasi,
Belediyenin sagladigi altyapr olanaklarindan fayda anabilecek yer ve
konumda bulunmasi,

Ulasim imkanlarimin kolay ve aternatifli olmas,

Otoparkinin olmamas,
Satis kabiliyeti, gibi husudar tasinmazlarin degerini miispet ve menfi yénde

etkileyen faktorler olarak tespit edilmistir.
44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu Banka Subesinin bulundugu 2763 ada 10 parsel 610,00 n? arsa
yuzolgimine sahiptir. Parsel Gzerindeki bina Bodrum + zemin + 3 kattan olusmustur. Ayrik
nizamda insa edilen binanin 6n cephesi traverten mermer kaplama, diger cepheleri kireg
serpme seklindedir. Binaya ait otopark ve dahilinde asansdr bulunmamaktadir. Onayli
mimari projesine gore binamn bodrum katinda kaloriferci odasi, kazan dairesi, su deposu
ve 9 bagimsiz bolim nolu “Depolu Banka® ya ait mustemilatlar, zemin katta 9 bagimsiz
boltim nolu “Depolu Banka’, 1.katta 1, 2, ve 3 nolu meskenler, 2.katta 4, 5 ve 6 nolu
meskenler ile 3.katta 7 ve 8 nolu meskenler mevcut olup, binada toplam 8 adet mesken ile 1
adet Depolu Banka bulunmaktadir.
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Cankaya Belediyesi imar Md. Arsivinde bulunan 03.06.1977 tarihli onayl:
mimari projesine istinaden yapiya 27.Mart.1978 tarihinde 4480/78 belge numarasi

ile Yap1 kullanmaizin belgesi verilmistir.
Yerinde yapilan tespitlere gore bagimsiz Bolimin Mahal Ozellikleri :
*ZEMIN KAT 9BAGIMSIZ BOLUM NOLU “DEPOLU BANKA” :

Onayli mimari projesine gbére Bodrum + Zemin kattan olusan “Depolu
Banka’ vasifl1 9 bagimsiz bolim nolu tasinmazin mahallinde yapilan tespitlere gore
halihazirda bos oldugu ve kullamlimadigr gorulmuistir. Zemin ve bodrum katlarinin
dahilinden olusturulan merdiven ile birlestirilip tamaminin banka subesi olarak
planlandigi, yakin zamana kadar banka subes olarak kullanildigi, su anda ise
kullamm disi-bos durumda oldugu ve genel olarak yeni kullamm sekline gore tadilat
gerektirecegi gorulmustir. Onaylt mimari projesindeki toplam kullanim alanlarinin
sabit kalmak sartiyla tadilat sonrasi dahili yapisal 6zellikleri asagidaki gibidir :

BODRUM KAT : 213n? brit kullanim aanlt olup:

Adet | Dogeme kapl. Duvar kapl. Tavan kapl. Kapi, Pen. Dog.

gggg:( Kasal 1 Seramik Plastik Boya Plastik Boya Celik

Arsiv Odasi 1 Seramik Plastik Boya Plastik Boya Ahsap

UPS Odasi 1 Seramik Plastik Boya Plastik Boya Ahsap

Servis 1 Laminat parke Plastik Boya Plastik Boya Aliminyum
Sistem odasi 1 Laminat parke Plastik Boya Plastik Boya Aliminyum

Cay Ocagi 1 Seramik Plastik Boya Aliminyum Asma Tavan | Ahsap
Wec-Lavabo 2 Seramik Fayans Aliiminyum Asma Tavan | Ahsap

ZEMIN KAT : 260n? briit kullamm alanl1 olup:

Adet | Dogeme kapl. Duvar kapl. Tavan kapl. Kapi, Pen. Dog.
Musteri Holi |1 Granit Seramik | Plastik Boya Aluminyum As. Tav. | Aliminyum
Muhasebe 1 Laminat Parke Plastik Boya Altiminyum As. Tav. | Aliminyum
Madir Odasi |1 Laminat Parke Plastik Boya Plastik Boya Aliminyum
Bankolar 1 Laminat Parke | Plastik Boya Aluminyum As. Tav. | Aliminyum
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4-5.GAYRIMENK UL UN YAPISAL OZEL LiKL ERININ
DEGERLEMESINDE _BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 0Ozelliklerinin  degerlemesinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.
4.6.GAYRIMENKUL UN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi . Kalorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor . Yok

Y angin Merdiveni . Yok

Kapal1 Gargj > Yok

Kapal1 Devre Kamera Sistemi: Mevcut

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik oOzelliklerinin  degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak ainmstir.
Gayrimenkul tin teknik donammimin yapinin mitemmim ctizi oldugu kabuli ile teknik

ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

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

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkl: degerleme yontemi kullamlmaktadir. Bu
yontemler “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlart yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlart Yaklasim” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve
nedenleri asagida verilmektedir.

4.8.1. PiyasaDegeri Y aklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.
- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukgaiyi diizeyde



“20.12.2010° Sh(16)

bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig: kabul edilir.

- Gayrimenkul Gin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldig
kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin

yapilmasinda, guiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar: analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkul in degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu

edilebilirlikte bir getiri oram saglayan, ikames mumkuin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayamlarak
bulunan kira carpaninin degerlemeye konu gayrimenkul Gin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.

4.8.3.Maliyet olusumlar: analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giniimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasimimn ana ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullamm
degeri ise “Hichir sahis ona kars: istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadhr.

- Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag:
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina degerinin, hicbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

- Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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4.9- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YOntemleri ve
Nedenleri

Bu degerleme raporunda yukaridaki degerleme yontemlerinin  tamamu

kullamlmistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler
edinilmistir.

1 — Ay cadde Uzerinde halihazirda bir banka tarafindan kirada olan toplam
375m2 kullamm alanl1 dilkkan icin 4.000.000TL deger istenmektedir.

2- BOlgede emlak faaliyetinde bulunan firmayetkilileri ile yapilan gorismede
ekspertize konu tasinmazin tamamu icin mevcut kullanim sekliyle 5.000.000-
5.500.000TL araliginda degerler ile aici bulabilecegi sonucuna ulasil mistir.

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilastirilmast (Piyasa Degeri Y aklasimi) Y 6ntemi’ nde
yapilan kabuller;

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

- Piyasa arastirmast neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin aym
bolgede yer adigi, aym fiziki yapiya, imar durumuna ve gelisme trendine sahip
olduklar: kabul edilmistir.

Mevcut Kullammina Gore Y apilan Hesaplamalar :

Zemin Kat : 17.500TL/m?2 X 260m? = 4.550.000TL.

Bodrum Kat : 4000TL/m? X 213m? = 852.000TL.

TOPLAM: 5.402.000.-TL
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4.11- Nakit / Gdir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde
Edilen Veriler

Ayni cadde Uzerinde Yesim magazasinin yeri yakin zamanda 24.000TL/Ay
bedelle kiraya verilmistir. Giris kat 180n?, 1.bodrum kat 180m?, 2.bodrum kat 180m?

olup toplam 540m? kullamim alanlidr.

4.11.1-Nakit / Gedir akimlari analizi Yaklasimina Gore

Y apilan Kabul ve Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

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

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

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz oOrnekleri ile degerleme
konusu tasinmazlarin aym bolgede yer aldigi, benzer ticari kullamma musait, benzer
imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.

Mevcut Durumuna Goére Y apilan Hesaplamalar:

Zemin Kat KiraBedeli: 120TL/m#/Ay X 260m? = 31.200TL/Ay

Bodrum Kat KiraBedeli : 30TL/m#/Ay X 213m? = 6.390TL/Ay.

TOPLAM: 37.590.-TL/Ay X 12 Ay X 15 Yil = 6.766.200TL

4.12- Malivet Olusumlari analizi Yaklasimina Gore Elde

Edilen Veriler

- Ayni cadde Uzerinde, aym imar durumuna haiz, ~650m? arsa yuzolgimlu
bos parselin yakin zamanda Garanti Bankasina 6.500.000TL deger ile satildig bilgisi
bolgede emlak ofisi olarak faaliyet gosteren firma yetkililerince beyan edilmistir.
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4.12.1- Maliyvet Olusumlari Y aklasimina Goére Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Bu yonteme gore yapilan kabuller;

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

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen arsa satis fiyatlarn piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen arsa 6rnegi ile degerleme konusu tasinmazlarin aym
bolgede yer adigi, aym fiziki yapiya, imar durumuna ve gelisme trendine sahip
olduklar: kabul edilmistir.

Mevcut Durumuna Gore Y apilan Hesaplamalar:

Arsa Pay1 Degeri :10.000TL/m? X 610m2X (79/232) = 2.077.155TL

Zemin + Bodrum Bina Maliyeti= ~600TL/m? X 473n? = 283.800TL

TOPLAM : 2.360.955.-TL

* Normalde arsa paylarimin bagimsiz bolimlerin degerleri oraminda tahsis
edilmes gerekmekte ve zemin katta yer alan dikkanlarin, arsa payimn deger
acisindan bina bittinde ¢ogunlugunu almasi gerekmektedir.Ekspertiz konu binanin
eski olmasindan dolay:r dikkanin arsa payinin  normalin ¢ok atindadir. Bu
nedenlerden dolayr maliyet yaklasimi ile hesaplanan degerle yanilticidir ve

degerlemede kullanil marmustir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkulin tamaminin milkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S.”ne aittir. lgili tapu midirltgti ve belediyede yapilan
incelemelerde bagimsiz bolimin banka Subesi olarak planlandigi ve yasal

evraklarimn tam oldugu tespit edilmistir.
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4.14- En Yiksek ve En Iyi Kullammm Degeri Analizi

Gayrimenkuliin  bulundugu bolge, bdlge icerisindeki konumu, cevrenin
tesekkul tarzi, dahili planlamast vb. dikkate alindiginda mevcut planlama seklinin
(Banka Subesi) uygunlugu distunil mektedir.

4.15- M usterek Veya Bolunmius Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat milkiyetine gegilerek
tek bir bagimsiz bolimden olusmus herhangi bir bolinmis bagimsiz bdlim

icermemektedir.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
DEGER TESPITI:

Yapilan incelemeler ve arastirmaar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkuller icin “Piyasa Degeri Y aklasimi”, “Nakit/gelir akimlar: yaklasim” ve

“Maliyet Olusumlar1 Y aklasimi” yontemleri ile nihai sonuca ulasil mistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI VE
DEGER TESPITI

Ankara 1li, Merkez-Cankaya Ilces, Yukar Bahcelievier Mahallesi, 2763
Ada, 10 Parselde kayitl1 “Kargir Apartman” vasifl1 ana tasinmaz dahilindeki zemin
kat 9 bagimsiz bolim nolu gayrimenkul iin degerlemesinde;

- llgili tapu ve kadastro mudurltkleri ile belediye gibi kurumlarin
yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakcilar ile yapilan gorismelerden edinilen
bilgiler 1s1ginda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme caligmalarimizdan
edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Parsdl Uzerinde yer alan yapilarin yipranma oranlarimn belirlenmesinde
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02.12.1982 gun ve 17886 sayili Resmi Gazete' de yayinlanan asinma paylarina
iliskin oranlar1 gosteren cetvelden yararlanilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayri gz ontne aindiginda; piyasa
emsal degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar
degerlemede dikkate alinmams olup, diger iki yontemle sonuca varil mistir.

* Normalde arsa paylarimin bagimsiz bolimlerin degerleri oramnda tahsis
edilmes gerekmekte ve zemin katta yer alan dikkanlarin, arsa payimn deger
acisindan bina bittinde cogunlugunu almasi gerekmektedir.Ekspertiz konu binanin
eski olmasindan dolay1 dikkanin arsa payinin  normalin ¢ok atindadir. Bu
nedenlerden dolayr maliyet yaklasimi ile hesaplanan degerle yamlticidir ve
degerlemede kullanil marmustir.

* Sigorta bedeli hesaplamirken; bayindirlik bakanligi birim fiyatlar: dikkate
alinarak hesaplanan bina bedelleri esas alinmamistir. Bunun nedeni ise; ekspertize
konu tasinmazlarin banka subesi gibi 6zel amag igin projelendirilmis, 6zel donamm,
tefrisat ve tesisata sahip olmalaridir. Deger hesaplanirken bu unsurlar bir arada

disUnulmustdr.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER
VE NEDENL ERI

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullammu sirdirdleceginden proje
gelistirme (hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmams, proje

degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENK UL ILE ILGILI YASAL IZIN VE
GEREKLILIKLER HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tek bir bagimsiz bélim olarak banka subesi

seklinde planlanmistir. Dolayisiyla onaylt mimari proje ve yapt kullanma izin
bel gesindeki durumu dikkate alinarak degerleme yapil mustir.
- “Depolu Banka’ vasf1 ile kayitl1 olan tasinmazin yasal belge ve evraklar

eksiksiz ve tamdir.
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54-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE BiR ENGELIN BULUNUP BULUNMADIGI HAKKINDA

GORUS

31 Aralik 2009/ 27449 tarih ve sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR
TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26)
‘in 9 Maddesinin m bendi “ PortfOylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli 6lglde etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklar1 dahil edebilirler...” seklindedir.
Degerlemeye konu tasinmazlar Uzerindeki ipotek ve takyidat olmadigindan, GYO
portfOylne alinmasinda yasal bir engel yoktur.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV haric pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger
vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan
gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisine tabidir’ (3065 Sayili Katma Deger
Vergis Kanunu) hilkkmi geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki Halk GY O
oldugundan, satis1 halinde KDV’ ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERL ENDIRIiL MESI

6.1. NIHAI DEGERL ENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespitinde; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile

resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan
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kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsasinin alam, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ana cadde ve carsi pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insast
sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullaniglilik durumlari, konfor dereceleri, yuzdlcumleri, gevredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alicit bulup

bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet

dustrict muspet menfi tim faktorler goz dniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklasimt’’ analiz edilerek gayrimenkulGin degeri hesaplanmustir.

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

Mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'na ait, tapu kuitlginde
Ankara ili, Merkez-Cankaya Ilcesi, Yukar: Bahcelievier Mahallesi, 2763 ada 10
parsel Uzerinde yer alan bina dahilindeki zemin kat 9 bagimsiz bolim nolu

tasinmaza;

A-MEVCUT DURUM DEGERI:

a)-Satis Bedeli:

*Arsa: 5.801.000 (Serefiye degeri dikkate alinmistir)
*Bina :283.800 TL(Y1pranma pay: dikkate alinmistir.)
TOPLAM:6.084.800 TL

b)-Kira bedeli:

*37.500.-TL/Ay

c)-Sigorta Bedeli:

* Sigorta bedeli olarak ( 454.000TL) alinmustir.

Arsat BinaDegeri (TL) | Sigortaya Esas Aylik Kira
Degeri(TL) Degeri(TL-Ay/Net)
6.084.800.-TL 454.000TL 37.500,00 TL

* Sigorta bedeli hesaplamirken; bayindirlik bakanligi birim fiyatlar: dikkate
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alinarak hesaplanan bina bedelleri esas ainmamistir. Bunun nedeni ise; ekspertize
konu tasinmazlarin banka subesi gibi 6zel amag igin projelendirilmis, 6zel donamm,
tefrisat ve tesisata sahip olmalaridir. Deger hesaplanirken bu unsurlar bir arada

disUnulmustdr.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.
(20.12.2010)

Murat YILDIRIM Ersan BOZDOGAN Nazan Y ONCA
Degerleme Uzman Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzman

20.12.2010. tarihi itibar1 ile TCMB D6viz Kurlar: ;
Doéviz Cinsi  Efektif Alis Efektif Satis

1USD 1.5189-TL  1.5296-TL
1 EURO 2.0198 -TL 2.0339-TL
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EKLER

-Tapu Senedi Fotokopis,

-Mimari Proje,

-Y ap1 Kullanma izin Belgesi Fotokopisi,
-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,

-Ozgecmisler.
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EK : Degerleme K onusu Gayrimenkul fleTlgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalar:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ankara Ili, Merkez-Cankaya Ilcesi, Yukar1 Bahgelievier Mahallesi,
2763 Ada, 10 Parsel No'lu “Kargir Apartman” vasifli tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz
tarafindan yapilmis degerleme calismast bulunmamaktadir.
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RESIMLER
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