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BOLUM |- RAPOR BIiL GIL ERi

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARAS]
Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli degerleme

sizlesmesine ve 08.11.2010 tarih, bila sayili talep yazisina istinaden sirketimiz
tarafindan 20.12.2010 tarihinde, 0092 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine

ait, tapu kuttigiinde Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Mieyyetzade Mahallesi, No:2 de
yer aan bina (113 pafta 102 ada, 3 parsel) dahilindeki "Eklentileri Olan Banka'
vasf1 ile kayithh ve hali hazirda Halkbank Karakdy Subesi ve Halk Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi olarak kullamlan gayrimenkuliin ginimiz piyasa kosullarinda
KDV hari¢ Turk Lirast cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda

ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak ve farkl
degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmam Deniz
GUNAL tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman
Nazan YONCA ve Ali YASAT tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan

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

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar1 tarafindan 11-

12.11.2010 tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 20.12.2010 tarihinde hazirlanmstir.
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1.5-DAYANAK SOZL ESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 08.11.2010 tarihli

degerleme sozlesmesine istinaden sirketimiz  tarafindan  20.12.2010 tarihinde,

0092 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 BIL GILERI

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz,
Basbakanlik 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 kilinmigtir. Sirketimiz halen
Ankara Genel Merkez olmak Uzere, faaliyetini stirdirmektedir.

2.2- MUSTERI BIL GIL ERI
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 rapor; mulkiyeti Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligt Anonim Sirketine
ait, tapu kutugiinde Istanbul 1li, Beyoglu ilcesi, Miieyyetzade Mahallesi, 113 pafta
102 ada, 3 parsel "Eklentileri Olan Banka" vasf1 ile kayitli ana tasinmaz dahilinde
hali hazirda Halkbank Karakdy Subesi ve Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
olarak kullamlan gayrimenkulin ginimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk
Lirast cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi, Kira
degerinin belirlenmesi amaci ile 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 stire tamnmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapil maktadr.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar1 Uzerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BiLGILER

3. I-GAYRIMENK UL UN YERI, KONUMU VE CEVRE OZEL LiGi

Ekspertiz konusu tasinmaz, Istanbul 1li’ nin Avrupa yakasinda, Beyoglu
flgesi’nin ticaret + hizmet mintikas: seklinde tesekkil kazanms, tarihi kimligi ile
On plana ¢ikmus Karakdy Semti’'nde, Kemeralti Caddesi’'ne cepheli yer ve

ortamdadir.

Bdlgenin onemli ulasim guzerga durumundaki Kemeralti Caddesi
Uzerinde yer alan tasinmaz, Karakdy Tramvay istasyonuna ve vapur iskelesine

cok yakin mesafede olup, ulasim imkanlart oldukga iyidir. Yaya ve trafik
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yogunlugunun yiiksek oldugu mevkide bulunan tasinmaz parseli yizini aldig:
Kemeralti Caddes’ ne yaklasik 21,5 m. cephelidir.

Tasinmaz parseli civarinda, Garanti Bankasi, Yam Kredi Bankasi v.s
Karakoy bankasube velokalleri yer almaktadir.

Kroki

3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

li  Istanbul
Ilces : Beyoglu
Bucagi -

Mahalles : Mieyyetzade

Cadde/Sokag : -
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Pafta No - 113

AdaNo - 102

Parsel No 03

Alam : 583 m?

Ana Gayrm Niteligi . Altinda Bankasi olan Kargir is Ham

Bagimsiz Bolimiin

Niteligi . Eklentileri Olan Banka

Arsa Payi : 105840/216000

Kat No :Bodrum +Zemin + 1. kat+2. kat+ asma

Bagimsiz Bolim No 1

Sahibi : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim
Sirketi

Yevmiye No : 8853

Cilt No : 3

Sayfa No : 291

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
12.11.2010 tarihinde Beyoglu Tapu Sicil Mudurligl’ nde tasinmazin tapu

kittigtinde yapilan incelemede kisitlayici herhangi bir takyidata rastlanmarmustir.

-Degerlemeye konu gayrimenkul 28.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni
sermaye konulmasi sebebiyle islem gormustar.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.
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-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Y atirim Ortakligi portféytne

alinmasini kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

- Harita(plan) 6rnegi,

- Imar durum belgesi,

- Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yap1 1975 tarihi 6ncesi
insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yam Denetimi
Hakkinda Kanun” yurtrlige girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi
degildir.

3.5-GAYRIMENKULUN iIMAR DURUMU

11.11.2010 tarihinde Beyoglu Belediyesi Imar Mudurlugi’ nde yapilan

incelemede edinilen bilgilere gore degerleme konusu gayrimenkul;

Beyoglu Mueyyetzade Mahalles ,Kemeralti Caddesi, 102 ada 3 parsel
sayil1 yer 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karar ile Kentsel St Alam
kapsamina alinan bolge icersinde kaldigi anlasilmistir.

Ayrnica parseldeki mevcut yapr 25.06.1983 tarih sayi ile G.E.E ve A.Y .K
katar1 tescilli eski eser olup,Koruma Kurulu’' ndan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilabilecegi bilgisi alinmstir.

- 583 m? yuzol¢liml G imar parselidir.

- Gayrimenkul Gin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi

bir degisiklik gerceklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKUL UN HUKUKi DURUMU
ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurlugt yetkilileri ile yapilan gorismelerde

gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkultin son 3 yil i¢inde herhangi bir aim satim islemi gérmedigi, 28.10.2010
tarihinde ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi sebebiyle islem gordigu ve

imar planlarinda herhangi  bir  degisikligin - olmadigi, tapu kayitlarinda
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devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisittamanin bulunmadigi ve gayrimenkul in
Sermaye Piyasast Mevzuati Hukimleri gercevesinde GY O portféyine ainmasina

dair herhangi bir engelin bulunmadig: bilgis 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 yap1 1975 tarih ncesi
insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi
Hakkinda Kanun” yurtrlige girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi
degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKiN BiL GiL ER

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi 583 n? yizol¢limlt imar parseli
Uzerinde yer alan ana tasinmaz bodrum + zemin + asma kat + 5 normal kattan
olusmakta olup, 02.09.1971 tarih 3-24 sayili tadilat ruhsati ve onayli projes

mevcuttur.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER

4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOL GENIN ANALizi

Karakdy, Istanbul'un Beyoglu ilgcesinde bankalaryla Unlii en eski ticaret
merkezlerinden biridir. Eski Antik Galata semtinin modern adichr. Tarih boyunca
liman ve ticaretin merkezi olma 0Ozelligiyle 6n plana ¢ikmustir. Bogazin Avrupa
tarafinda Hali¢'in agzinda yer air. Karakoy, sehrin ¢ok tarihsel bolgelerinden ve en
eskilerinden biridir. 19. yuzyilin son ¢eyreginde Osmanli Devleti'nin finans merkezi

haline gelmisti. Bugtin ise, 6nemli bir ticaret ve ulasim yeri merkezidir.

Bolge Karakdy Meydam'ndan kendisini cevreleyen semtlere baglanir.
Guneybatida Galata K 6prust Karakdy'li Emindni'ne baglar. Tersane Caddes batida
Azapkapi'ya, Voyvoda Caddes kuzeybatida Sishane'ye,Y iiksek Kaldirim Caddes
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kuzeyde Beyoglu'na, Kemeralti ve Necatibey Caddesi kuzeydoguda Tophaneye
acilir. Ticari bolge 19. yizyilda bankalarin ve sigorta sirketlerinin orijinal toplanma
yeriydi. Buguin ayrica mekanik, elektrik, su tesisati, musluk, boru arag gerecleri ve
elektronik yedek parcacilarin bulundugu bir bélgedir.

Karakdy, bugin uluslararasi ve sehir ici yolcu trafiginde blyuk tasimacilik
merkezidir. Galata Koprusi Karakdy ile eski sehri baglar, kopri Uzerindeki hizl
tramvay hatti Zeytinburnu-Kabatas arasi ¢alisir. Toprak ati funikiler (Kablolu demir
yolu: Tunel) 1875 yilindan beri insanlart Karakoy'in alt ucundan Beyoglu' ndaki
Istiklal Caddesi'na tasir.

Feribotlar 10-20 dakikada bir, feribot terminalinden (ylzen iskele) Haydarpasa Gar1
ve Bogaz'in Asyayakasindaki Kadikdy'e calisir.

Karakdy Limanm'ndan feribotlar, Karadeniz limanlart Odessa, Yalta,
Svastopol, Kirnm Kezlev, Kherson Ukrayna, Novorossik Ukrayna, Kostence
Romanyaya calisir. BlyUk lUks seyahat gemileri Akdeniz limanlarindan Atina
Yunanistan, Dubrovnik Hirvatistan, Civitavecchia Roma ve Venedik Italya

limanlarina seyrederler.
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Y Uzyillardir aktif bir is merkezi olan Karakoy, Istanbul'un en 6nemli ticaret
merkezi dir. Tersane Caddes etrafindaki Persembe Pazari’'nda bitiin ¢esitli makine
parcalar ve aetler satisa sunulur. Elektriksel parcalar satan diikkanlar Voyvoda
Caddesi'nde yer air. Kemeralti Caddesi'nde gesitli su tesisat malzemeleri bulunabilir.
Selanik Pasgj1, Karakdy alanimin alisveris merkezidir. Dikkéanlar elektronik parcalar
Uizerinde ihtisaslasmuslardir. Uzerinden yogun tarafigin gectigi bir yeralt: carsisi olan
Karakoy Alt Gegidi, Karakoy iskelesi'ne alttan ulasimda emniyetli bir gegis saglar.
Karakody, ayrica deniz drlnleri, borek, muhallebi ve baklava yemek icin populer bir
yerdir. Cesitli kiicik balik restoranlari, pub ve kafeler Galata Koprusi'nin Karakoy
tarafinda yer alir.

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

gelmistir.

2008 yilint kuresel krizin gblgesinde gegiren piyasalari 2009 yilinda zor bir
siiregten gecilmesi, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Turkiye piyasalarinin,
2010 yilinda da belirsizligin etkisnde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi
beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuln herhangi bir sebeple satisa arzi halinde
yeri, konumu, cevresinin tesekkdl tarzi, mevcut kullanim Ozellikleri dikkate
alindiginda satilabilir nitelikte olmakla birlikte, butin olarak yiksek deger arz
etmesi, mevcut ekonomik kosullarin gayrimenkul piyasasim olumsuz yodnde
etkilemes de dikkate alindiginda gayrimenkulin satistmin uzun zaman alabilecegi

kanaatine varil mistir.
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4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Ekspertiz konusu “Eklentisi Olan Banka® vasifli tasinmaz parseli, istanbul 1li'nin

Avrupa Yakasi'nda, Beyoglu ilgesi'nin Miieyyetzade Mahallesi, Karakdy Semti
sinirlart igerisinde, bolgenin 6nemli ticaret ve ulasim aksi durumunda olan
Kemeralti Caddesi’ ne cepheli durumda gevresi ticaret + hizmet + iskan mintikasi
seklindedir.

- Kemeraltt Caddesi’ne yaklasik 21,5 m. cephesi bulunan tasinmazin ulasim
imkanlart iyidir,

- Ekspertiz konusu “Eklentileri Olan Banka” vasifli bagimsiz bolim birkag yil
Once tadilat gormus olup, kullanisli imkanlar sunabilecek alan ve 6lgllere sahiptir.
- Degerlemeye konu bagimsiz bolimin konum ve gevre verileri itibar ile
reklamasyona agiktir.

-Sehrin merkezi bir bdlgesinde yer amasi,

-Binamin dis gérintimiinidn iyi durumda olmasi,

-Ruhsatl1 ve iskanl1 olmasi, tapuda cins tashihi yapilmis olmasi,

-Ulagim imkanlarinin misait olmas: degerine etki eden olumlu faktorlerdir.

-Bdlgenin sosyo-ekonomik durumu ve buna bagli olarak arz talep olayindaki
hareketsizlik, Mevcut ekonomik durum dikkate alindiginda satis kabiliyeti olmakla

birlikte satisinin, zaman alabilecek olmasi olumsuz faktorlerdir.
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4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

583 nm? aanl, 3 nolu tasinmaz parseli Uzerinde, bitisik nizam yapi
diizeninde, betonarme karkas tarzda, bodrum + zemin +1.(asma) kat+ 5 normal
katl1 olarak insa edilmis bina bulunmaktadir.

Ekspertize konu Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligt Anonim Sirketine ait
tapuda bodrum kat + zemin kat +1(asma kat)+2. katta yer alan‘ Eklentileri Olan
Banka' vasifli, hali hazirda Halkbank Karakoy ve Halk Gayrimenkul Y atirim
Ortaklig1 olarak kullanilan gayrimenkul in, onaylt mimari projesine gore; toplam
~2000 m2 alana sahiptir.

T.Halk Bankasi Karakdy sube lokali olarak kullamlan bagimsiz bolim
bodrum+zemin+ 1.(asma) kat +2.normal katl1 olup, kullanim alam yaklasik 2000
medir. Katlar arasindaki baglantiyr saglayan merdivenin kat sahanliklari ve
basamaklarit mermer kaplidir. Bina dis cephesi; dekoratif dogal tas kapli,
pencereleri ahsap dogramadir. Degerleme konusu bagimsiz bolim elektrik, su,

kalorifer ve asansor tesisatlidhr.

Degerlemeye Konu Bagimsiz Bolumiin Kullamimi ve Dekorasyon
Ozdlikleri;

Bodrum kat;

Arsiv, depo, kasa mahalleri bulunmaktadir. Désemeler karo seramik
kaplama olup, duvarlar: ve tavanlar: plastik boyalidir. Kullamm alam yaklasik
500 n dir.

Zemin kat;

Hak Bankast Karak®y Subes’'nin hizmet verdigi, operasyon
servisinin  ve muhtelif amagli  odanin bulundugu bu katin dosemeleri ahsap
parke+ karo mozaik kapli, duvar ve tavanm saten boyali olup, tavanda floresan
isiklar kullamilmigtir. Kullanim alam yaklasik olarak 500 m? dir.

1.(Asma) Kat ;

Zemin kat ile birlikte Halk Bankasi KarakOy Subes tarafindan
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kullamlan ve bireysel misteri temsilcileri ile yonetmen odasinin bulundugu bu
katin dosemeleri ahsap parket+hali kapli, duvarlar ve tavani saten boyali olup,
tavanda floloresan isiklar kullanilmistir. Kullamm alam yaklasik 500 m? dir.

Tapu kutlginde bodrum+zemin +1+2+asma kat yazmasina ragmen
tasinmaz Beyoglu Belediyesi'nde yapilan incelemede 02.09.1971 tarih 3-24
sayili tadilat  ruhsati ve onayli projesinde asma kat 1. kat dahilinde
adlandiril mistir,

2Kat ;

Bodrum,zemin ve 1.(asma) kat ile birlikte Halk Bankasi Karakdy
Subesi tarafindan kullamlan ve 1 adet toplant1 salonu, 6 adet oda ,lav-wc ve cay
ocag1 olarak redlize edilmistir. Bu katin dosemeleri ahsap parkethali kapli,
duvarlar ve tavam saten boyal1 olup, tavanda floresan siklar kullanilmistir.
Kullammm alant yaklasik 500 m?2 dir.

Bagimsiz bolUm bodrum+zemin+1.(asma) kat+2. kattan ibaret olup,

toplam yaklasik 2000 m? kullamm alanlidir.

Eski eser niteligindeki binanin i¢ ve dis cephesi inga edildigi donemin mimari
Ozelliklerini yansitmakta olup, oldukca bakimli durumdachr

4-5.GAYRIMENKUL UN YAPISAL OZELLiKLERINIiN
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkultin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.

4.6.GAYRIMENKUL UN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kaorifer (Dogal gaz yakitli merkezi sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Asansor : Mevcut (1 adet )

Y angin Merdiveni : Mevcut

Kapal1 Gargj : Mevcut degil

Kapal: Devre Kamera Sistemi: Mevcut
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4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik dzelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.
Gayrimenkul tin teknik donamminin yapinin matemmim ctizi oldugu kabul G ile teknik

Ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

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

Bu degerleme raporunda, Ulkemizde kabul gormts olan farkli degerleme
yontemlerine yer verilmistir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Y aklasim”, “Nakit
Akist (Gelir) Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlar: Y aklasimi” yontemleridir. Bu

yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér 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.
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4.8.2.Nakit / Gelir akimlari analizi,

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

edilebilirlikte bir getiri oran 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 ¢carpamnin degerlemeye konu gayrimenkul iin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.

4.8.3.Maliyet olusumlari analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemes igin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasimimn ana ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullamm
degeri ise “Hichir sahis ona karsi 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 dolayr 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.

4.9- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve
Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkulUn ticari amagli projelendirilip alt kat dikkan

ust katlatin ofis olarak insa edilmesi, yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda yeterli
Olctiide emsal veriye ulasilamamast nedeni ile Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ve
parsel Uzerindeki mevcut bina ile birlikte degerlendirildiginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligr vb) yontemleri kullamlmamus, proje degerlerine yer

verilmemistir.
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4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu boélgede ile ilgili yapilan arastirmalarda asagidaki
bilgiler edinilmistir.

1-Emlak city: 0212327 52 47
Karakdy merkezde otel, is merkezine uygun, 6 katli, 3000 m2 aanli binamn
15.000.000% fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyat: 7.300 TL)

2-Lider Gayrimenkul: 0532 798 00 90
Karakdy merkezde, 700 m2, tarihi 6zelligi olan binamn 3.250.000$ fiyatla satilik
oldugu dgrenilmistir.( m2 fiyat1:6778TL)

3- Euro Emlak: 0537 948 67 67- 0212 219 99 06
KarakOdy Sarap iskelesi sokakta b+Z+4 normal katli 1250 m2 tarihi 6zelligi olan
biamn 6.000.000$ fiyatla satilik oldugu Ogrenilmistir.( m2 fiyat1:70000 TL)
(Pazarlikli var)

4- Century 21 Atilim: 0532 404 20 49- 0212 219 33 19
Karakdy merkezde banka kiracisi olan cadde Uzerinde, 550 m2, 5 katli binaminn
3.000.000% fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.( m2 fiyat1:8.760 TL)(Pazarlikli var)

5- Century 21 Atilim: 0532 404 20 49- 0212 219 33 19
Karakody merkezde Kemeralti caddesine cepheli 2. Derece tarihi eser harabe seklinde
yeniden yapilmasi gerekli 100 m2 oturum alanl: 6 katli, 600 m2 binaninn 1.750.000$
fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.( m2 fiyat1:4.258 TL)(Pazarlikl1 var)

6-M ega Gayrimenkul:0538 883 79 76 0212 582 40 30
Karakdy merkezde asma katli 300 m2 dikkanmin 2.500.000%$ fiyatla satilik oldugu
Ogrenilmistir.( m2 fiyat1:12.166 TL)(Kirasi:15.000TL)

7- Emlak Ada: 0533 340 95 90-0212 299 23 71
Karakdy merkezde Kemeralti caddesine cepheli ishaninda 7 katta 770 m2 ofisin
10.000 $ kiralik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyat1 19TL/m?2)
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4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilastiriimast (Piyasa Degeri Y aklasimi) Y ontemi’ nde
yapilan kabuller;

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

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

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

- Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bolgede zemin katlarimin dikkan
olarak kullamilmasi ve degerli olmasi nedeniyle dikkan ve ofis kullammlari ici ayr
ayr emsallar dikkate alinmustir.

Bunun sonucunda;

Y ukarida belirtilen satis 6rneklerinin arsa birim n? satis bedellerinin ortalama
~6500 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

-K arsilastirilabilir_Satis Ornekleri (Emsal karsilastir ma) (Piyasa Degeri)

Y aklasimi;
Emsal karsilastirma yonteminde elde edilen verilere gore tasinmazin degeri

asagidaki tablodaki gibi tespit edilmistir.

MAHALLER ALAN(mM?) | Birim Toplam

Deger(TL/m2) | Deger(TL)

BODRUM KAT | 500 3.000 1.500.000
ZEMIN KAT 500 21.000 10.500.000
1L(ASMA)KAT | 500 12.000 6.000.000
2. KAT 500 12.000 6.000.000

TOPLAM 2000 24.000.000 TL
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-Nakit Akis1 Yaklasimina gore Kira Degeri Analizi

Bu yontem, tasinmaz degerinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrast) nakit akimlarimin bugiinkl degerlerinin toplamina esit olacag: esasina
dayal1 olup genellikle uzun donemli projeksiyonlar: kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve
tasinmazin tasidig: risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtline indirgenmekte
ve gayrimenkulin buginkii degeri hesaplanmaktadir. Bu deger tasinmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Piyasada yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazin zemin
kat dikkan kullammi ve norma kat(asma kat) ofis kullammu igin yapilan
arastirmalara gore binanin yaklasik toplam: 145.000 TL kira getiris olacag
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda da gordldigl Gzere net nakit akislart kira
Uzerinden degerlendirildiginde tasinmazin piyasa degerine yakin verilere
ulasilmaktadr.
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(TL)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Briit Alan (m?) 1,743
Aylik Kira Degeri (USD) 95,500 100,275 | 105,289 | 110,553 | 116,081 | 121,885 | 127,979 | 134,378 | 141,097 | 148,152 | 155559 | 163,337
20/12/2010 USD/TL 1.519
12/2009 — 11/2010 TUFE 8.62%
Reel Iskonto Orani 8%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 9% 8% 8% 7% 7% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Donemsel Devaliiasyon Orani 1% 6% 5% 5% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 3% 3%
Donem Sonu Kuru 1.529 1.619 1.706 1.793 1.879 1.960 2.031 2.097 2.159 2.222 2.287 2.355
Ortalama Kur 1.524 1.574 1.662 1.749 1.836 1.920 1.996 2.064 2.128 2.190 2.255 2.321
Reel iskonto Orani 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
Nominal iskonto Orani 17% 17% 16% 16% 15% 15% 14% 14% 13% 13% 13% 13%
1/ iskonto Faktorii 1.01 1.18 1.37 1.59 1.84 2.12 2.43 2.76 3.14 3.56 4.04 4.58
Etkin Vergi Orani 0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kira gelirleri (TL) 145,523 | 1,893,588 | 2,100,212 | 2,320,803 | 2,557,402 | 2,807,534 | 3,064,747 | 3,328,293 | 3,602,551 | 3,893,933 | 4,208,884 | 4,549,308
Serbest Nakit Akimi 145,523 | 1,893,588 | 2,100,212 | 2,320,803 | 2,557,402 | 2,807,534 | 3,064,747 | 3,328,293 | 3,602,551 | 3,893,933 | 4,208,884 | 4,549,308
Ug Deger 56,866,352
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 144,327 | 1,606,389 | 1,531,047 | 1,459,279 | 1,390,878 | 1,325,659 | 1,263,482 | 1,204,261 | 1,147,828 | 1,094,062 | 1,042,815 | 993,969
Ug Degerin Bugunku Degeri 12,424,611
20/12/2010 itibari ile Toplam Deger 26,628,608
20/12/2010 itibar1 ile Toplam Deger (USD) 17,531,508
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4.12- Maliyet Olusumlari Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

- Bina Beddlinin Bdlirlenmesi:

Ekspertize konu 1 nolu bagimsiz bolim bodrum kat, zemin kat,asma katta yer
amakta olup onayli mimari projesine gore toplam 2000 m2 kapali alana sahip
oldugu belirlenmistir.

- Gayrimenkul Gin yap1 sinif1 tarafinnzdan yerinde yapilan incelemelerde 21,50
mt yUkseklikte olmasi ve kaliteli malzeme kullamimasindan dolay: 4. sinif A grubu
olarak belirlenmis ve bu sinifa karsilik gelen birim maliyet Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi 2010 y1l1 yapi yaklasik birim maliyetleri tebliginden D grubu bina maliyeti
(1559 TL/m?) olarak secilmistir. Hesaplama Tablo -1 de yapil mistir.

- Yipranma oranlariin belirlenmesinde 02.12.1982 gin ve 17886 sayil
Resmi Gazete' de yayinlanan asinma paylarina iliskin oranlari gosteren cetvelden
yararlanilmis ve bu oran ~40 yas betonarme karkas binaicin %40 secilmistir. Ancak
binanin tadilatinin 2-3 yil 6nce yapilmis olmasi nedeniyle yipranma oramimn %15

olarak uygulanmasinin uygun olacag: kanaatine varil mstir.

Tablo-1 Maliyet Olusumlar1 Analizine gore Y apilan Hesaplamal ar;

Arsanin yap1 insaatina uygun hale getirilme | Bayindirlik ve iskan Bakanligi Y api
maliyeti Y aklasik Birim Bedellerine Gore;.

Y eniden ingsa maliyeti
Toplam Kapal1 Alan: 2000 m? 3.118.000,00 TL
Insaat Maliyeti: 1559 TL/m?

Y 1ipranma Pay1(Amortisman): %15 -468.000,00 TL

Maliyet olusumlar: analizine gore binanin
2.650.000,00 TL (yuvarlatilmis)

degeri
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- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Bdlgede yapilan incelemede bos arsa bulunmamaktadir. Bu nedenle emsal
karsilastirma yontemindeki veriler kullamlarak, arsa + bina degerininden bina
maliyetinin ¢ikariimas: ve miteahhit karinin distlmesiyle arsa m2 fiyat1 yaklasik
olarak tespit edilmistir.

Toplam Bina Degeri

. . 24.000.000 TL
(Arsat bina + muteahhit kari)
Bina maliyet olusumu analizine gore degeri 2.650.000TL
MUteahhit kar1 %50 21.350.000TLx0.50=10.675.000 TL

21.350.000- 10.675.000=
10.675.000TL

Arsa degeri

10.675.000:285.67 m2(arsa pay1
alam) =37.368 TL

Arsam2 birim fiyati

Y apilan arastirmal arda neticesinde b6l gede miteahhit karinin %50 ol abilecegi
varsayimiyla;

Arsa bedeli; 583 m2 x 105840/216000 x 37.368 TL/m? = 10.675.000 TL
olarak hesaplanmustir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkulin tamaminin milkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi”ne aittir. Ilgili tapu mudurligi ve belediyede
yapilan incelemelerde gayrimenkultin maliki tarafindan kullanmlmasinda herhangi bir
yasal sakinca olmadig gorilmustur.

4.13- En Yiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin  bulundugu bolge, bdlge icerisindeki konumu, cevrenin
tesekkll tarzi dikkate aindiginda mevcut kullamm seklinin ( Banka binasi )
uygunlugu distndl mektedir.

4.14- M isterek Veya Bolunmius Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 1 nolu bagimsiz bolim binadan bagimsiz olarak

degerlemede dikkate alinmustir.
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BOLUM 5: ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKUL UN DEGERLENDIRIL MESI:
Yapilan incelemeler ve arastirmaar neticesinde degerleme konusu

gayrimenkuller i¢in saglikli sonug verebilecek tek bir yontem veya yaklasimin
kullamlmasi, elde edilen verilerin yetersiz ve kisithi olmasi sebebiyle mimkin
gordlmemistir.

Yukarida detayli sekilde agiklandigi Uzere ‘‘Karsilastinilabilir Satis
Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimt’’,'“Maliyet Olusumlar: Yaklasimy’’ ve ‘“ Nakit
Akis (Kira Uzerinde) Yaklasimy'’ bir arada mitalaa edilerek nihai sonuca
ulasilmigtir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi VE
DEGER TESPITi

Istanbul ili, Beyoglu Sisli ilcesi, Mueyyetzade Mahallesi, 113 pafta, 102
Ada, 3 Parselde kayitl1 105840/216000 arsa payli, bodrum, zemin kat, asma kat(1.

kat), 2. kat 1 bagimsiz bolim nolu “Eklentileri olan banka’ vasifli gayrimenkulin
degerlemesinde;

- Yaplan incelemeler ve arastirmaar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkul igin saglikli sonug verebilecek tek bir yontem veya yaklasimin
kullamlmasi, elde edilen verilerin yetersiz ve kisithi olmasi sebebiyle mimkin
gordlmemistir.

- Yapilan piyasa arastirmalarinda, degerleme konusu gayrimenkul i¢in emsal
teskil edebilecegi varsayim ile Gayrimenkul icin ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri
(Piyasa Degeri) Yaklasimi’’ , ‘“Maliyet Olusumlart Yaklasimi’’ ve'* Nakit Akis
(KiraUzerinde) Y aklasimi’’ bir arada miitalaa edilerek nihai sonuca ulasilmistr.

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

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakcilar ve muteahhitlik firmalar: ile yapilan
gorusmelerden edinilen bilgiler 1siginda bugline kadar yapmis oldugumuz

degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.
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- Bina bedéllerinin tespitinde yapilarin insa maliyeti; Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’'mn ve Kalkinma Bankasinin 2010 yili yap yaklagik birim maliyet

tablosundan alinmustir.

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

- Bu hesaplamalardan yola cikarak piyasa degeri, kira nakit akislar1 ve
maliyet olusumlar1 analizlerine gore elde edilen degerlerin yaralamlarak degerleme
konusu gayrimenkuliin ginimtz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢ degeri,
10.675.000 TL (arsabedeli) + 13.325.000 TL ( Bina Bedeli Miteahhit kar dahil)
= 24.000.000,00 TL olarak hesaplanms ve kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER
VE NEDENL ERI

Degerleme konusu gayrimenkultin ticari amagli projelendirilip ingsa edilmesi,
yapllan kapsamli piyasa arastrmasinda yeterli Olgide emsal veriye
ulasilamadigindan Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ve parsel Uzerindeki mevcut bina
ile birlikte degerlendirildiginden proje gelistirme (hasilat paylasimi, kat karsiligi vb)

yontemleri kullamilmarmus, proje degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENK UL ILE ILGILI YASAL IZIN VE
GEREKLILIKLER HAKKINDA GORUS
Degerleme Konusu gayrimenkul Degerleme konusu gayrimenkulin

tamamimin mulkiyeti “Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne aittir.
flgili tapu mudirligi ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin maliki
tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig: goril mustr.
Degerleme konusu gayrimenkul in tapu kayitlarinda ‘ Eklentileri Olan Banka
vasfinda bodrum ve zemin kati karakOy subesi asma(l. kat), 2. Kat Hak
Gayrimenkul Y atirim Ortaklig: tarafindan kullanilmaktadhr.
- Tlgili tapu midirligi ve bel ediyede yapilan incelemelerde gayrimenkul (in

maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig: gortl mustr.
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- Degerlemeye konu tasinmaz parseli Gizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001
Tarih ve 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yirirlige girmeden once

insa edildiginden stz konusu kanun hikimlerine tabi degildir.

54-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UN GYO
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIiYASASI 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, aazi 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 satis1 katma deger
vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan
gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayil1 Katma Deger
Vergis Kanunu) hikmi geregince, degerleme konusu tasinmazlarin maliki Halk
GY O oldugundan, satis1 halinde KDV'ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE NiHAI DEGERL ENDIRME

6.1. NIHAI DEGERL ENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespitinde; gayrimenkul

mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile
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resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan
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 alici bulup

bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet

dusurdct muspet menfi tim faktorler géz dnunde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormis olan “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Maliyet
Olusumlar: Yaklasimi” ve “* Nakit Akis (Kira Uzerinde) Yaklasimi’’ bir arada
analiz edilerek gayrimenkultn degeri hesaplanmistir.

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

Mulkiyeti Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligi anonim Sirketi’ ne ait, tapu
kutugiinde istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Mieyyetzade Mahallesi, 113 pafta, 102 ada
3 parsel Uzerinde yer alan bina dahilindeki 105840/216000 arsa payli, Bodrum,
zemin 1.(asma )kat ve 2. kat ‘Eklentileri olan Banka vasifli 1 nolu bagimsiz

bolimtine, asagidaki tabloda belirtilen degerler tahmin ve takdir edilmistir.

Arsa+ Bina Degeri Sigortaya Esas Aylik Kira
(TL) Degeri(TL) Degeri(TL-Ay/Net)
102 ada 3Parsel | 24.000.000,00 -TL | 1.960.000TL 145.000,00 TL

* Sigorta bedeli olarak halihazirdaki sigorta police degeri esas alinmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Deniz GUNAL Nazan Y ONCA Ali YASAT

Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam  Sorumlu Degerleme Uzmam
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Halk bankasi Beyoglu M lieyyetzade K ar akdy Subesi 102 ada 3 par sel

MAHALLER ALAN(mM?) | Ayhk Kira
Degeri(TL-Ay/Net)

BODRUM KAT 500 10.000

ZEMIN KAT 500 70.000

1.(ASMA)KAT 500 35.000

2. KAT 500 30.000

TOPLAM 2000 145.000(TL-ay/Net)

20.12.2010. tarihi itibar1 ile TCMB D6viz Kurlar: ;

Doviz Cinsi

1USD
1 EURO

Efektif Alis
1.5189 -TL

2.0198 -TL

Efektif Satis

1.5296 -TL
2.0339-TL
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EKLER

-Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalart Hakkinda Bilgi

-Tapu Senedi Fotokopis,

-Harita (Plan) Ornegi,

-Imar Durumu Y azisi,

-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,

-Ozgecmisler.



“20.12.2010" Sh(31)




“20.12.2010" Sh(32)




“20.12.2010" Sh(33)

4

e - e SR
ki

e

=

————

1

[}

i

1

T 1

[}

'

illlllliL e

1]

——_ -
o e d T T
MR
[ FL B
i ] .
Pou K
e |
i -
e, i
... X
- = !
) - ¥ s
(] -3
1

- 7



“20.12.2010" Sh(34)

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Tlgili Sirketimizce Yapilms
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Miieyyetzade Mahallesi, 113
Pafta, 102 Ada, 3 Parsel No'lu “Eklentileri Olan Banka” vasifl1 tasinmazin son 3 yil
icerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme calismast bulunmamaktadhr.



