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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, 0086 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi 'ne
ait, tapu kitugiunde Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta,
1957 ada, 6 parsel "Kargir Fabrika' vasf1 ile kayitli gayrimenkultin giniimiiz 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 farkli
degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmam Mehmet
KAY A tarafindan hazirlanms, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Nazan
YONCA ve Ali YASAT tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve

kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegcmisler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar: tarafindan 09-
10.11.2010, tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 20.12.2010 tarihinde hazirlanmustir.
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1.5-DAYANAK SOZL ESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli

degerleme sbzlesmesine ve 08.11.2010 tarih bila sayil1 talep yazisina istinaden
sirketimiz tarafindan 20.12.2010 tarihinde, 0086 rapor numaras: 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 _BIilL 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
Kilinmugtir.  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. blnyesinde 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 ¢dzim 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 taahhitleriyle 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 6zellestirmeye
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 uludlararasi 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 yurirlige 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 Bankasi A.S.’den T. Hak 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, oOzellikle
KOBI'ler ile orta ve orta uUstli 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 Y atirim Ortakligi Anonim
Sirketi'ne ait, tapu kitigiunde istanbul li, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
3030 pafta, 1957 ada, 6 parsel "Kargir Fabrika' vasfi ile kayitli gayrimenkul in
gunumtz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis degerinin belirlenmess 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 siire 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 BIiLGILER
3.I-GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi
Degerleme konusu “’Kargir Fabrika’ vasifli gayrimenkul Istanbul ili, Sisli

Iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi sinirlar1 dahilinde yer almaktadhr.

Ekspertiz konusu tasinmaz, istanbul 1li'nin, Avrupa Yakas’'nda, Sisli
Ilces’nde, halk tarafindan tercih goren Levent Semti'nin cift yonlli yogun arag
trafigine maruz, Atatirk ve Fatih Sultan Mehmet Koprdleri’ ne baglantinin saglandigi
BlylUkdere Caddesi’'nin Levent Metro Duragi'na eristigi kesmde ve Sariyer
istikametine gidiste yolun sol tarafinda, Metrocity-Renault-Mais yan sirasinda ve
Kanyon Aligveris Merkezi’ nin hemen yaminda yer a maktadir

Y akin civari isyeri mintikasi seklinde tesekkil kazanmustir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIL GILERI

1li : Istanbul

Tlges : Sigli

Bucag: P -

Mahallesi : Mecidiyekdy

PaftaNo : 303

AdaNo : 1957

Parsel No ' 6
Alan 1 2791 m?

Niteligi . Kargir Fabrika
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Sahibi : Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye : 13343

Cilt No 173

Sahife No : 7130

Tapu Tarihi : 03.11.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI

10.11.2010 tarihinde Sisli Tapu Sicil MudurlGglr nde yapilan incelemede
kisitlayici herhangi bir takyidata rstlanmustir.

-Degerlemeye konu gayrimenkul son 3 yil iginde herhangi bir aim satim
islemi gormemistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkul 03.11.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni

sermaye konulmasi sebebiyle islem gormustar.
-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Y atirim Ortakligi portfoyine

alinmasini kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadhr.

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

- Kadastral plan ornegi,
- 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan.

3.5-GAYRIMENKULUN iIMAR DURUMU

11.11.2010 tarihinde Sisli Belediyesi, Imar ve Sehircilik Mudurlugi nden
edinilen bilgiye gore; séz konusu tasinmaz 1/1000 6lgekli Uygulama imar Palninda
“ticaret” alaninda kalmakta olup, H=Serbest, E=2,5 yapilanmaya sahiptir.

3.6- GAYRIMENKUL UN HUK UKi DURUMU
Ilgili Belediye Mudurlugti yetkilileri ile yapilan gorismelerde gayrimenkul ile
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ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin
son 3 yil iginde herhangi bir alim satim islemi gérmedigi, Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Hukumleri cercevesinde GYO portféytne ainmasina 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 kadastro parseli olup Uzerinde herhangi bir
yapilasma olmamasindan dolay1 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi
Hakkinda Kanun”a tabi degildir.

3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKIN BIL GILER

Tasinmaz parseli BulylUkdere Caddesi’ne yaklasik 20 metre cepheli
konumdadir. Dlz bir topografik yapiya sahip parsel dizgin dikdortgen geometrik
sekle sahiptir.

Tasinmaz parseli Uzerinde, ayrik nizam yap: diizeninde, betonarme karkas yapi
tarzinda, bodrum+zemin+2 normal katli seklinde insa edilmis bina bulunmaktadir.
Sisli Belediyesinde yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir evraka (mimari

proje, yapi ruhsati)rastlanmanmustir.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN
ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKUL UN BULUNDUGU BOL GENIN ANALizZi

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1954'te ilge olan

Sisli Ilcesi'nde Koy yerlesimi yoktur. 28 mahallesi bulunan Sisli doguda Besiktas,
kuzeyde Sariyer, batida Eyup ve Kagithane, glineyde Beyoglu ilceleri ile cevrelidir.
Denize sahili olmayan Sisli ilgesi'nde ¢ok sayida tarihi eser, isyeri, modern ticaret
merkezi, kultir ve sanat merkezi bulunmaktadir. Sisli ilcesi Kagithane'nin, 1987'de
ayrilarak ayr bir ilge olmasiyla ikiye bolindu. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak

ve Huzur mahalleleri bir dbek olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayr
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bir 6bek olusturdular. Bu iki 6bek Buyikdere Caddesi'yle birbirine baglidir.

Catalca Y arimadasi'nin dogu kesiminde yer alan ilge topraklarimn deniz kiyisi
yoktur.Sisli ilcesi'nin kuzey kesimi giiney kesimine gore daha bilyuktir.Gliney
kesiminde ¢ok az yesil alan kalmistir, kuzey kesiminde ise (Ayazaga, Maslak) calilik
ve agaclik alanlar genis yer tutar.Kuzey kesimde askeri bolgelerin dnemli bir yer

kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baglica nedenidir.

SARIYER
iLGEsi

KAGITHANE
iLgESI

BESIKTAS

HAGITHANE iLCESI

iLGESI

BESIKTAS
ILGESI

BEYOGLU
iLCESI

Sisli ilce haritasi
Ayazaga ilgesinin (Kuzey Sisli) sanayi merkezleri sadece Madlak ile

sinirliyken Guney Sisli yani merkez ilgcede Mecidiyekdy basta olmak Uzere tim

bolgede sanayi merkezleri vardir, yani Guney Sisli bastanbasa timiyle bir sanayi
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merkezidir.

Bircok sinema ve tiyatro salonu bulunan Sisli, istanbul'un baslica kiltur
merkezlerinden biridir. Ilgedeki 6nemli kurumlarindan en oOnemlileri Harbiye
Acikhava Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Litfi Kirdar Uluslararas: Sergi
ve Kongre Sarayr'dir. Bunlar disinda Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Gonl UlK-
Gazenfer Ozcan Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kltir
Merkezi, Stidyo Tiyatrosu, Tiyatrokare ve Efe Sanat Evi diger tiyatro ve performans
mekanlaridir. Mlzeler Askeri Mize ve Atatirk Muzesi'dir.

Sisli ilces hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Turkiye
ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.Ticaret ve hizmet sektoriinde
calisanlar agirlikli birpaya sahiptir.imalat sanayii daha cok Ayazagadaki Cendere
Deresi kiyillarinda yogunlasmistir.imalata donik tesislerin sehir  merkezinden
uzaklastirnlmalariyla bu sektérde calisan isgiictinin pay: giderek dismektedir.Sisli
licesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklar: distnilse de,
Sisli katma deger acisindan istanbul ili icinde yiksek paya sahiptir.

Sisli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak  aksinda uzanan BulyUkdere
Caddesi Uzerinde ve cevresindeki bolge Turk finans sektorinin kalbi durumuna
gelmistir.

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
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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 gayrimenkulin herhangi bir sebeple satisa arzi halinde
yeri, konumu, cevresinin tesekkil tarzi ve planlanan imar durumu dikkate
alindiginda satilabilir nitelikte olmakla birlikte, parsel yizolciminin buyuklGga,
dolayisiyla yuksek deger arz etmesi, mevcut ekonomik kosullarin gayrimenkul
piyasasim olumsuz yonde etkilemes de dikkate aindiginda gayrimenkul iin satiginin

zaman alabilecegi kanaatine varil mistir.

4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Tasinmazin tapu kitugunde ‘Kargir Fabrika vasfinda tapuda cins tashihi yapilmis

olmasina ragmen parsel Uzerindeki bina bakimsiz ve asir yipranmis harabe vaziyette

olmasindan dolayi degerleme arsa bedeli Uizerinden yapil acaktir.

- Hissesinin tam olmasi,
- Blyukdere Caddesi’ ne cepheli tasinmazin reklamasyonunun iyi olmasi

- Degerleme konusu tasinmaz 1/1000 Uygulama imar Plaminda, “ticaret” alaminda

kal makta olup, H=Serbest, E=2,5 yapilanmaya sahip olmasi

- Halihazirda tasinmazin yer aldigi bolgenin teknik altyapisinin tamamlanmis olup

arsanin belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

- Yakin cevrenin ticaret fonksiyonuna sahip olmas;, Onemli ulasim
guzergahina(Buyukdere Caddesine) cepheli olmasi ve yan parsellerinde Alisveris

Merkezleri ve Is Kuleleri yer amasi

- Parselin konumu ve az egimli topografik yapisi.
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44-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Tasinmaz parseli Bulylkdere Caddesi’ne yaklasik 20 metre cepheli

konumdadir. Dlz bir topografik yapiya sahip parsel dizgin dikdortgen geometrik
sekle sahiptir.

Tasinmaz parseli Uzerinde, ayrik nizam yap: diizeninde, betonarme karkas yapi

tarzinda, bodrum+zemin+2 normal katli seklinde insa edilmis bina bulunmaktadir.
Parselin gevre duvarlar: beton tizeri demir parmaklidir.
Tasinmaz parseli Uzerindeki bina toplam 4000 n? insaat alanli olup; binamn
mahallinde yapilan incelemeye gore her kat yaklasik 1000 m? alanlicir. Parsel
Uzerindeki binamn pencereleri kirilmis, kapi- pencere kasalar1 ve asansor sokulmus,
zemin dosemeleri kismen sap, kismen mermer, kismen de hali kapli olup, tim
dosemeler yipranmis vaziyettedir.

Parsal Uizerindeki bakimsiz ve asir1 yipranmis harabe vaziyette ol masindan dolay:

deserleme dis1 tutul acaktir.
4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLiKL ERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkultin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde parsel
ylzo6lcimu, topografik yapisi, bélgenin mevcut teknik altyapisi vb. mahallinde yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik sVar
u :Var
Kanalizasyon sVar

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik dzelliklerinin degerlemesinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.
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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 aklasimi”, “Nakit
Akist (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar: Y aklasimi” yontemleridir. Bu
yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

4.8.1. Piyvasa Degeri Y aklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tard 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, giiniimiiz 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 oran saglayan, ikames mumkuin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmas: gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayamlarak
bulunan kira ¢carpaminin degerlemeye konu gayrimenkul iin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.
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4.8.3.Maliyet olusumlar: 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 6mir 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.

4.9- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YOntemleri ve
Nedenleri
Degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde yer alan binamn harabe durumda

olmast nedeniyle Maliyet Olusumlar1 Yaklasim yontemi ve Nakit Gelir Akimlar:
yontemi kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler
edinilmistir.

1-Campling Emrah Erdem Cooperation: 0530 657 94 43-0212 270 92 92

Blyukdere Caddesi Uizerinde 690 m2 ticari imarl1 arsamn 9.990.000% fiyatla
satilik oldugu Ggrenilmistir. (m2 fiyat1:21.138TL)

2-Gorgun Gayrimenkul: 0532 610 49 59-0212 352 89 72

Biyukdere Caddes Uzerinde 1600 m2 ticari imarli (10.000m2 kapali alan
yapilabilir.) arsamn 20.000.000 $ fiyatla satilik oldugu o6grenilmistir.(m2 fiyati:
18.250TL)

3- www.satilik arsa.org adresinden ulasilan emlakci: 0534 580 41 43-0212
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529 46 53

Biyukdere Caddes Uzerinde 13.000 m2 ticari imarli (35.000m2 kapali alan
yapilabilir.) arsamn 220.000.000 $ fiyatla satilik oldugu dgrenilmistir.(m2 fiyati:
24.707TL)

4- www.satilik arsa.org adresinden ulasilan emlakai: 0534 580 41 43-0212
529 46 53

Biyukdere Caddes Uzerinde 6.000 m2 ticari imarli (EMSAL: 1,6 hserbest,
9.000m2 kapal1 aan yapilabilir) arsamin 100.000.000 $ fiyatla satilik oldugu
Ogrenilmistir.(m2 fiyati: 24.333TL)

5- www.satilik arsa.org adresinden ulasilan emlakci: 0534 580 41 43-0212
529 46 53

Biyukdere Caddesi Uzerinde 4882 m2 ticari imarli (EMSAL: 2,5 h: serbest,
11.000m2 kapali aan yapilabilir.) arsamn 70.000.000 $ fiyatla satilik oldugu
Ogrenilmistir.(m2 fiyati: 20.934 TL)

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

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

SOz konusu parsel Uzerinde yer alan harabe halinde olmasindan dolay:
degerleme dis1 tutulan fabrika binasinin olmasindan dolay: bos parsel olarak emsal
alinan gayrimenkullere gore degerinin daha dusik, stz konusu fabrika binasinin
yikim ve hamaliye maliyetleri de dusUnuldiginde birim m? satis bedellerinin
ortalama ~14.500 TL/m? oldugu tespit edilmistir.
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- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Y apilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi
neticesinde gayrimenkulin m? arsa bedeli 14.500 TL/n? olarak kabul edilmistir.

Arsa beddi; 2791 m?2 X 14500 TL/m? =_40.469.500,00.-TL olarak
hesaplanmstir. 40.450.000-TL olarak kabul edilmistir.

4.12- Maliyet Olusumlari Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Degerleme konusu tasinmaz Uizerinde yer alan binanin harabe seklinde olmasi

nedeniyle bu yéntem hesaplamal arda kullanil mamustir.

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 gorilmustr.

4.13- En Yiksek ve En Iyi Kullammm Degeri Analizi

Gayrimenkuliin  bulundugu bolge, bdlge icerisindeki konumu, cevrenin
tesekkiil tarzi ve mevcut 1/1000 Glgekli Uygulama imar plam dikkate alindiginda
ticari komplekserin(alisveris merkezi, plaza vb.) bir arada uygulanmasimn uygun
oldugu distnul mektedir.

4.14- M isterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkul tapuda ‘Kargir Fabrika olarak cins tashihi

yapilmasindan dolay1 herhangi bir bélinmis bagimsiz bl im igermemektedir.

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

gayrimenkul icin saglikli sonug¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis
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Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasitmi’’ olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak
nihai sonuca ulasil mistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi VE
DEGER TESPITI

Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 6 nolu Parselde kayitl:

“kargir fabrika’ vasifli gayrimenkulin degerlemesinde;

- Yaplan incelemeler ve arastirmaar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkul icin saglikli sonug¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis
Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklastmi’’ olmasindan dolay1, bu yontem kullanilarak

nihai sonuca ulasil mistir.

- llgili tapu ve kadastro mudurltkleri ile belediye gibi kurumlarin
yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir. Sisli Belediyes
imar Mudirltginde yapilan incelemelerde; stz konusu tasinmazin 1/1000 o6l gekli
Uygulama imar Plamna gore; Emsal: 2,5 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina gore
degerleme yapilmistir.

- Ayrnica bolgeyi iyi bilen emlakcilar ve koy sakinleri ile yapilan
gorusmelerden edinilen bilgiler 1siginda bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola cikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore
elde edilen degerlerden yaralanilarak degerleme konusu gayrimenkulin glinimiiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢c degeri, 40.469.500,00.-TL.-TL (arsa bedeli)
olarak hesaplanmis, 40.450.000,00 TL olarak kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER
VE NEDENLERI

Degerleme konusu gayrimenkul Gin Gzerinde yer alan binanin harabe seklinde
olmasi nedeniyle yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda yeterli 6l¢lide emsal veriye
ulasilamadigindan Nakit Akist (Gelir) Yaklasimu ve Kira Degeri Andizi, proje
gelistirme (hasilat paylasim, kat karsiligi vb) yontemleri kullanidlmamis, proje

degerlerine yer verilmemistir.
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5.3-GAYRIMENK UL ILE ILGILI YASAL IZIN VE
GEREKLILIKLER HAKKINDA GORUS
Ilgili Belediye Mudurlugti yetkilileri ile yapilan gorismelerde gayrimenkul ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin
son 3 yil igcinde herhangi bir alim satim islemi gormedigi, ancak tapu kayitlarinda
03.11.2010 tarihinde Ticaret Sirketlerine ayni sermaye konulmasi nedeniyle devir
yapildigi ve gayrimenkulin Sermaye Piyasast Mevzuatt Hukimleri cercevesinde
GYO portfoylne ainmasina dair herhangi bir engelin bulunmadigi bilgisi
edinilmistir.

5.4-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 Gzerindeki haklar: dahil edebilirler...” seklindedir.
flgili tapu mudirligi ve belediyede yapilan incelemelerde, gayrimenkuliin
maliki tarafindan tasarrufunu kisitlayici herhangi bir hukuki durumun bulunmadigi
bilgisi edinilmis olup degerlemes yapilan gayrimenkul in veya gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar: portfdyine alinmasinda sermaye

piyasasi mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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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
Vergisi Kanunu) hilkmt geregince, degerleme konusu tasinmazin 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 bdl ge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile
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 gars1 pazar ile olan irtibati, yuzolguimleri, cevredeki

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 dniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormis olan “Piyasa Degeri Yaklasimi” analizi

kullanilarak gayrimenkultin degeri hesaplanmustir.

TUm bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz
bilgiler ile ulastiginiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda; 1/1000 6l cekli
Uygulama Imar Plam Sisli Belediyesi tarafindan hazirlanan imar planina gore; emsal
:2,50 Hmax: serbest yapilasma kosullar: gerceklesmesi durumunda;

Mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’ne ait,
tapu kittgtnde Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6
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parsel , "Kargir Fabrika" vasfi ile kayitli gayrimenkule, tarafirizca KDV harig
40.450.000,00 -TL (Kirk Milyon Dort Yuz Elli Bin Turk Liras), deger
tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir. (20.12.2010)

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Mehmet KAY A Nazan YONCA Ali YASAT
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

20.12.2010. tarihi itibar1 ile TCMB D6viz Kurlar: ;
Doviz 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

-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme

Calismalart Hakkinda Bilgi

- Tapu Kayit Ornegi Belges

- Harita (Plan) Ornegi

-1/1000 Uygulama Imar Harita (Plan) Ornegi,
-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,

-Ozgecmisler.
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HARITA PLAN ORNEGI

IMAR DURUMU
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EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Cahismalar1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahalles 1957 ada 6
Parsel No’lu “Kargir Fabrika” vasifl1 tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan
yapilmis degerleme ¢alismast bulunmamaktadhr.



