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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, 0095 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine
ait, tapu kittigiinde Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 25 pafta 418 ada, 2

parsel "Kargir Banka Hizmet Binas’" vasfi ile kayitli ana tasinmaz hali hazirda
Halkbank Ticari Subes 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 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-
11.11.2010, 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, 0095 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 _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
tannmlanan 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 GIL ERI
Hak GYO A.S.’nin resmi kayitlh adresi Mueyyetzade Mah.Kemeralti Cad.
No: Kat:2-3 Karakdy/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 ¢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 Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine
ait, tapu kittigiinde Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 25 pafta 418 ada, 2
parsel "Kargir Banka Hizmet Binasi" vasf1 ile kayitli ana tasinmaz dahilinde kayitli
hali hazirda Halkbank Ticari Sube olarak kullanilan gayrimenkulin giiniimiiz 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.

- Alic1 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-GAYRIMENKUL UN YERI, KONUMU VE CEVRE OZEL LiGi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Fatih ilcesi’nin Hobyar(Eminonii)
Mahallesi sinirlart icerisinde, bélgenin tarihten bu yana tercih goren, prestiji ylksek
ticaret mintikasi seklinde tesekkil kazanmis olan, Emindnd Semti’nin hizmet +
ticaret + kultdr ve turizm merkezini olusturan, yaya ve arag yogunlugunun yuksek

oldugu mevkiinde, Hamidiye Caddes ile Seyhilisam Hayri Efendi Caddes’nin
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olusturdugu kose parsel Uzerinde, Valide Sultan Cesmesi’nin hemen karsisinda yer
amaktadir. Yakin gevresinde; Emindni Yeni Camii, Misir Carsisi, BlyUk Postane,
Sirkeci Gar1 gibi tarihi ve turistik 6nemi haiz yapilar, ITO Binas: ve gogunlugu eski
tarihli hanlar bulunmaktadir.
Konum olarak; Eminoni irtibatli tim toplu tasima vasitalarina yurtyus

mesafesinde olup kara ve deniz Ustiinden ¢ok sayida ulasim alternatifi olan, toplu

tasima ile ulasim imkénlarinin ¢ok iyi oldugu, 6zel arag ile ulasimda yogunluk ve

park yeri sebebiyle sorunlar yasanan bir konumdadhr.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIL GILERI

il

flces

Mahalles
Mevkii

Pafta No
AdaNo

Parsel No
ArsaY tzolgtim
Ana Gayr. Vasfi
Hisses

Sahibi

Yevmiye No

Cilt No

SayfaNo
Tapu Tarihi

: istanbul

. Fatih

: Hobyar

: Hamidiye

125

418

2

: 208 m2

: Kargir Banka Hizmet Binasi
: Tam

. Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

: 14229

2

: 296

: 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI

24.11.2010 tarihinde Fatih Tapu Sicil Mudurltgd’' nde yapilan incelemde

tasinmazin tapu kittugunde kisitlayici herhangi bir takyidata rsatlanmarmustir.

-Degerlemeye konu gayrimenkul 28.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni

sermaye konulmasi sebebiyle islem gormustar.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

-Gayrimenkultin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Y atirim Ortaklig: portfoyine

alinmasini kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL izZIN VE
BELGELER
- Tapu senedi,

Harita(plan) ornegi,

imar durum belgesi,

Mimari projesi

Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yapr 1967 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 Fatih Belediyes Imar Mudirlugirnde yapilan

incelemede edinilen bilgilere gore degerleme konusu gayrimenkul;

- 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; “Geleneksel Ticaret Alam”nda
kaldigi, hmax: 9,50 m seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu ilgili memur
tarafindan ifade edilmistir.

- 208 m? yuzolguml U imar parselidir.
- Gayrimenkul Gin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi

bir degisiklik gerceklesmemistir.

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
gayrimenkulin son 3 yil iginde herhangi bir aim satim islemi gormedigi,
gayrimenkul 28.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi
sebebiyle islem gorms ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisittamamn bulunmadigi ve
gayrimenkulin Sermaye Piyasass Mevzuati Hukimleri cergevesinde GYO

portfoylne ainmasina dair herhangi bir engelin bulunmadigi bilgis edinilmistir.
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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 yapi 1967 tarihinde insa
edilmeye baglandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun” yurarlige girmeden 6nce insa edildiginden yapr denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iL iSKiN BiL GiL ER

Degerlemeye konu 208 m? yuzolcimlU imar parseli Uzerinde yer alan yapi
bodrum + zemin + 4 normal kattan olusmakta olup, tasinmazina ait 19.01.1967 tarih

2281 nolu onaylt mimari projesi mevcuttur.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER

4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOL GENIN ANALizZi

Fatih, Tarihi yarimada (Surici) denen Istanbul sehrinin ilk kuruldugu ve
gelistigi bolgenin tamamim kaplayan ve Istanbul'un merkezi sayilan ilce.
Guneybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan EyUp ilgeleri ile kuzeyden Halig, dogudan
Istanbul Bogaz: ve giineyden Marmara Denizi ile gevrilidir. Fatih ilgesi, 1928'den
2008'e kadar Eminonu'yle beraber Tarihi Y arimadadaki iki ilceden biri olmustur.
2008'de Emindnii ilgesi'nin varliginin ortadan kaldirip Fatih ilgesi'ne katilmasindan
beri tim Tarihi yarimada tGizerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi
olmayan ve 17 km2'lik bir alan kaplayan Fatih Ilces 57 mahalleden olusmaktadr
Eminon, istanbul'un bir semtidir. Tarihi yarimada olarak bilinen kismunda yer alir.
Kuzeyden Halig, giineyden Marmara Denizi, dogudan Istanbul Bogaz ile cevrilidir.
7 Mart 2008 tarihine kadar ilce belediyesi olan Eminonl bu tarihte kabul edilen

kanunla Fatih il¢cesine baglanmustir.

Butuntyle Istanbul kentinin tarihi cekirdegi olan sur icinde yer alir ve merkezi
alanmin en canl1 bolgelerinden birini olusturur. Osmanli déneminde Deniz Gumrigu

ve Gumrik Eminliginin burada bulunmasi sebebiyle Eminoni adim almis, Fatih
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ilcesiyle birlikte cumhuriyetin ilk yillarinda Istanbul'un merkezi ilgesi olmustur. Ilge
oldugu dénemde yiizolctimii bakimindan Adalar'in ardindan Istanbul en kiigiik

ilgesiydi.

Nufusu 1955 yilina kadar artmaya devam eden Emindni‘'niin dnemli semtleri,
zamanla konut alani olmaktan cikip, ticaret bolgesine donisince, nifus da azalma
strecine girmistir. 1990 yilinda 83.444 olan nifusu, son nifus sayiminda 55.548
olarak tespit edilmistir. Y Gzolcimi 5 km?'dir. Toplam 33 mahalleden olusmaktadir.

Istanbul’ un Halig girisinde, kentin kuruldugundan bugiine var olan limann,
Sirkeci’ yle birlikte dnemli bir bolumind Emindni semti olusturmaktadir. Kent
yasaminin 6nemli bir odag: oldugu kadar, dinyanin en 6nemli limanlarindan birinin
merkezi olan bu semt, Unkapan: yolu iizerinde yer alan istanbul Ticaret
Universitesi'nin Eminoni Kamptisi'nden baslayip Istanbul Ticaret Odasi’ nin binas
ile devam eden ve Sirkeci'ye kadar uzanan kiy: seridi ve onun hemen arkasindaki

cars1 bolgesini kapsamaktadir.

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 durmasi ile ticaretin en temel dongusii olan mal alisverisi 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 gayrimenkulln 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
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etmesi, mevcut ekonomik kosullarin gayrimenkul piyasasim olumsuz yodnde
etkilemes de dikkate alindiginda gayrimenkuliin satistmin uzun zaman alabilecegi

kanaatine varil mistir.

4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

-Ekspertiz konusu “ Kargir Banka Hizmet Binast” vasifli tasinmaz parseli,

Istanbul ili'nin Avrupa Yakasi'nda, Fatih Ilcesi'nin Hobyar Mahallesi Eminonii
Semti sinirlar igerisinde, bolgenin dnemli ticaret ve ulasim aksi konumundaki
olan Hamidiye Caddes ile Seyhilisam Hayri Efendi Caddes’nin olusturdugu
kose parsel Uzerinde konumlu durumda gevresi ticaret + hizmet + iskan mintikasi
seklindedir.

-Hamidiye Caddes’'ne yaklasik 11 m. cephesi bulunan, otobus ve tramvay
duraklarina yakin mesafede konumlu olan tasinmazin ulasim imkanlari iyidir.
-Ekspertiz konusu yapi birkag yil 6nce tadilat gérmus olup, kullamslt imkanlar
sunabilecek alan ve 6lgllere sahiptir.

-Degerlemeye konu bagimsiz bolumin konum ve cevre verileri itibart ile

reklamasyona agiktir.

-Sehrin merkezi bir bdlgesinde yer amasi,

-Binamin dig gérintimiinin iyi durumda 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
Ekspertize konu Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligt Anonim Sirketine ait

tapuda‘ Kargir Banka Hizmet Binasi’ vasifli, hali hazirda Halkbank Ticari Subesi
olarak kullanilan gayrimenkultin, ekli onayli mimari projesine gore toplam; ~1160
m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz; 208 m? yuzolcUmlU parsel Uzerinde, bitisik
nizam yap1 diizeninde, betonarme karkas yapi tarzinda, bodrum + zemin + 4 normal
katl1 sekilde, yaklasik 43 yil 6nce insa edilmis T. Halk Bankasi istanbul Ticari Sube
Lokali olarak kullanilan binadir.

Elektrik, su, asansor ve kalorifer (fuel—oil yakitli) tesisati bulunan binada;
duman detektorleri, merkezi havalandirma sistemi, jeneratdr ve givenlik (kamerali)
sistemi mevcuttur. Binamin dis cephesi akrilik boyal1 olup, pencereleri aliminyum
dograma ve cift camlidir. Catisi teras seklinde olan binanin katlar: irtibatlandiran
merdiven zemin, riht ve kat sahanliklar1 dogal granit kaplidir.

Fatih Belediyesi imar arsivinde, tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede;
mimari projeye (ilave ve tadil projesine) rastlanmistir. Tasinmaz parseli Uzerindeki
bina; mimari projeye gore toplam 1.160 m? insaat alanina sahiptir.

Binanin yuzini aldigr yaya ve arag trafigine maruz, ticari potansiyeli olan
Hamidiye Caddesi’ ne yaklasik 11m, girisinin bulundugu Seyhilisam Hayri Efendi

Caddesine ise yaklasik 14m cephesi bulunmaktadr.

Binanin Katlari ve Kullanim Sekilleri

Bodrum kat: Kalorifer ve makine dairesi, ana kasa ve kiralik kasa daires,

Zemin kat; Musteri holl, servis holi ve alan,

1. Normal kat; Mdusteri holi, servis aam ve lavabo + WC grubu,
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2. Normal kat; Musteri holl, midur odasi, servis aam lavabo + WC grubu,

3. Normal kat; Servisalan, arsiv, mutfak ve lavabo + WC grubu,

4. Normal kat; Servisaam ve lavabo + WC grubu olarak dizenlemistir.

Binamin giris kapisi ve pencere dogramalari eloksallr aliminyum (cift camli)
konstriksiyondur. Binanin bodrum katlarinin  zeminleri karo seramik kapli,
duvarlar1 plastik boyalidir. Zemin ve norma katlarin zeminleri dogal granit +
laminat parke, tavanlari metal asma + al¢ipan asma tavan (gomme spotlu), duvarlar
ise saten boyalidir. Islak hacimlerin zeminleri seramik kapli, duvarlar: ise seramik

doselidir.

4-5.GAYRIMENKUL UN YAPISAL OZEL LiKLERININ
DEGERLEMESINDE _BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkultin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.
4.6.GAYRIMENKUL UN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi . Kalorifer (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

Kapal1 Devre Kamera Sistemi: Mevcut

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
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ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

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

Bu degerleme raporunda, tlkemizde 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. PiyasaDegeri Y aklasimi, 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.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar: analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkul in degeri, ¢cok 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.

- Karsilagtirilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayamlarak
bulunan kira ¢carpamnin 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 gayrimenkultn ticari amagli projelendirilip alt kat dikkan

ust katlatin ofis olarak insa edilmesi, yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda yeterli
Olciide 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.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu boélgede ile ilgili yapilan arastirmalarda asagidaki
bilgiler edinilmistir.

1-Centrum Gold Gayrimenkul: 0216 527 51 52
Gayrimenkule yakin konumda Ankara Caddesi Uzerinde toplam 7 katli 320 m2
alanli, ticari kabiliyetli tarihi binamn 2.250.000.000$ fiyatla satilik oldugu
Ogrenilmistir.(m2 fiyati: 10.265TL) (Kirasi: 5500 TL)
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2-Huseyin Sahin: 0212 522 00 71
ITO yaninda 4 katli 100 m2 alanl: lokanta olarak kullanilan eski binamin 1.200.000
TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 12.000 TL) (Pazarlikli var)

3-Can Palazoglu: 0530 401 51 55
Gayrimenkule yakin konumda Altin Han B Blokta 30 m2 diz giris dikkamn
325.000% fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 15.000 TL-Kirasi:4000 TL)

4- Aytung Cubukgu: 0212 340 25 25
Sirkeci gar1 karsisinda 97 m2 4. Katta yer alan ofisin 1750 TL fiyatla kiralik oldugu
Ogrenilmistir.

5-Century 21 ABC: 0216 355 70 60
Bankacilar Sokakta 400 m2 alanli 3. Katta yer alan ofisin 4.500 TL fiyatla kiralik
oldugu 6grenilmistir.( m2 fiyati:11,25)

6-Omer Barutgu: 0532 217 07 94
Muhturzade han icinde 250 m2 alanli ofisn 2000 TL fiyatla kiralik oldugu
Ogrenilmistir.(m2 fiyati:8 TL)

7-Astora Emlak:0212 271 05 39
Tasinmaza yakin konumda Hamidiye Caddesi Uzerinde 5 yildizl1 otelin atinda yer
aan zemin asma katli 120 m2 dikkanin10.000 EURO fiyatla kiralik oldugu
Ogrenilmistir. ( m2 fiyat1:80 EURO) (Pazarlikli var)

8- Bodurlar Insaat: 0212 415 93 55
Tasinmazin yukarisinda Sultan Hamamda 4 katli oplam 380 m2 magazamn
1.350.000% fiyatla satilik oldugu dgrenilmistir.( m2 fiyat1:5186 TL)

9- Sahibinden: 0212 513 82 70

Sirkeci’ de Ankara Caddesine cepheli Sirkeci tramvay duragimn karsisinda yer
alan binada bogaz manzaral1 2. Kat 200 m2 ofis 600.0003$, 3. Kat 175 m2 525.0008,
fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 4380 TL)

4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

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



“20.12.2010° Sh(19)

- 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 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 igi ayr

ayr emsallar dikkate alinmustir.

-Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Emsal karsilastirma) (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 120 2000 240.000

ZEMIN KAT 208 12.500 2.600.000
1.NORMAL KAT | 208 4250 ~885.000
2.NORMAL KAT | 208 4250 ~885.000
3.NORMAL KAT | 208 4250 ~885.000
4.NORMAL KAT | 208 4250 ~885.000
TOPLAM 1160 6.380.000

-Nakit Akis1 Yaklasimina gore Kira Degeri Analizi

Bu yontem, tasinmaz degerinin gayrimenkulin gelecek yillarda Uretecegi serbest

(vergi sonrast) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacag: esasina
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dayal1 olup genellikle uzun donemli projeksiyonlar: kapsamaktadir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve

tasinmazin tasidig: risk seviyesine uygun bir iskonto oran ile bugiline indirgenmekte

ve gayrimenkulin buginkt 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 normal kat ofis kullammu icin yapilan arastirmalara gore
binamin yaklasik toplam: 33.000 TL kira getiris olacagi hesaplanmistir. Asagidaki
tablodada goruldigl Uzere net nakit akislari kira Uzerinden degerlendirildiginde

tasinmazin piyasa degerine yakin verilere ulasilmaktadir.
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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) 21,750 22838 | 23979 | 25178 | 26437 | 27,750 | 20147 | 30604 | 32135 | 33741 | 35428 | 37,200
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) | 33,143 | 431,262 | 478,320 | 528,560 | 582,445 | 639,412 | 697,992 | 758,014 | 820,476 | 886,838 | 958,568 | 1,036,099
Serbest Nakit Akimi | 33,143 | 431,262 | 478,320 | 528,560 | 582,445 | 639,412 | 697,992 | 758,014 | 820,476 | 886,838 | 958,568 | 1,036,099
Ug Deger 12,951,237
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 32,870 365,853 | 348,694 | 332,349 | 316,771 | 301,917 | 287,756 | 274,269 | 261,416 | 249,171 | 237,500 | 226,375
Ug Degerin Bugunku Degeri 2,829,689
20/12/2010 itibari ile Toplam Deger 6,064,631
20/12/2010 itibar1 ile Toplam Deger (USD) 3,992,778
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4.12- Maliyet Olusumlari Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

- Bina Beddlinin Bdlirlenmesi:

Eksperti ze konu gayrimenkul in bulundugu bina dahilinde her ne kadar tek bir
bolum olarak kullamliyor olup onaylt mimari projesine gore toplam 1160 m2 kapali
alana sahip oldugu belirlenmistir.

- Gayrimenkul Gin yap1 sinif1 tarafinnzdan yerinde yapilan incelemelerde 15,50
mt yUkseklikte olmasi ve kaliteli malzeme kullanilmasindan dolay: 3. simif B grubu
olarak belirlenmis ve bu sinifa karsilik gelen birim maliyet Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi 2010 yilh yapr yaklasik birim maliyetleri tebliginden 511 TL/m? olarak
secilmistir. Hesaplama Tablo -1 de yapil mustir.

- Yipranma oranlariin belirlenmesinde 02.12.1982 gin ve 17886 sayil
Resmi Gazete' de yayinlanan asinma paylarina iliskin oranlari gosteren cetvelden
yararlanilmis ve bu oran ~43 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: 1160n? 592.760,00 TL

Insaat Maliyeti: 511 TL/m?

Y 1ipranma Pay1(Amortisman): %15 -88.914,00 TL

Maliyet olusumlar: analizine gore binanin
504.000,00 TL

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

, , 6.380.000 TL
(Arsat bina + muteahhit kari)
Bina maliyet olusumu analizine gore degeri 504.000TL
MUteahhit kar1 %50 5.876.000TL x 0.50=2.938.000TL
. 5.876.000 - 2.938.000TL =
Arsa degeri
2.938.000TL
Arsam2 birim fiyati 14.125TL

Y apilan arastirmal arda neticesinde b6l gede miteahhit karinin %50 ol abilecegi
varsayimiyla arsam2 fiyat1 14.125 TL olarak tespit edilmistir.

Arsabedeli; 208 m2 x 14.125 TL/m? = 2.938.000 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 mudirligi ve belediyede
yapilan incelemelerde gayrimenkultin maliki tarafindan kullanmlmasinda herhangi bir
yasal sakinca olmadig gorilmustur.

4.13- En Yiksek ve En Iyi Kullammim Degeri Analizi

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

4.14- M isterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkultin tapu kayitlarinda ‘Kagir Banka Hizmet

Binasi’ olmasindan musterek bolim analizi yapilmast mimkin degildir.
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BOLUM 5: ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKUL UN DEGERL ENDIRIiL MESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu

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

Yukarida detayli sekilde agiklandigi Uzere ‘‘Karsilastirilabilir 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 ANALIiZI VE
DEGER TESPITI
Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar Mahallesi, 25 pafta, 418 Ada, 2 Parselde

kayitl: “Kagir Banka Hizmet Binasi ” vasifli1 gayrimenkuliin degerlemesinde;

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

- Bina bedéllerinin tespitinde yapilarin insa maliyeti; Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’'mn ve Kalkinma Bankasinin 2010 yili yap yaklagik birim maliyet

tablosundan alinmustir.
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- 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 giniimtz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢c degeri,
2.938.000 TL (arsa bedeli) + 3.442.000 TL ( BinaBedeli M Uteahhit kar dahil)
= 6.380.000,00 TL olarak hesaplanmis 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 kullamlmamis, proje degerlerine yer verilmemistir.

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

Degerleme Konusu gayrimenkul Degerleme konusu gayrimenkulin

tamamimin malkiyeti “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 gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ‘Kargir Banka Hizmet
Binas' olmasindan dolay1 tek bir bagimsiz bélim olarak banka tarafindan
kullam | maktadr.

- Tlgili tapu midirl gt ve bel ediyede yapilan incelemelerde gayrimenkul (in

maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig: gortl mustr.

- Degerlemeye konu tasinmaz parseli Gizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001
Tarih ve 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” ydrirlige girmeden once
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insa edildiginden stz konusu kanun hikimlerine tabi degildir.

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, aazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Gzerindeki haklar: dahil edebilirler...” seklindedir.
flgili tapu mudirliugi 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.

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 Sayili Katma Deger
Vergisi Kanunu) hilkmt geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki Halk GY O
oldugundan, satis1 halinde KDV’ ye tabidir.
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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
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, Fatih ilcesi, Hobyar Mahallesi, 25 pafta 418 ada 2 parsel ,
"Kargir Banka Hizmet Binasi" vasfi ile kayitli gayrimenkule, asagidaki tabloda
belirtilen degerler tahmin ve takdir edilmistir.
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Arsat BinaDegeri (TL) | Sigortaya Esas Aylik Kira
Degeri(TL) Degeri(TL-Ay/Net)
418ada | 6.380.000,00 -TL 1.160.000,00TL 33.000,00 TL
2 parsel

* Sigorta bedeli hesaplanirken; bayindirlik bakanlig: birim fiyatlar: dikkate ainarak hessplanan bina bedd leri

esas alinmamustir. Bunun nedeni ise; ekspertize konu tasinmazlarin banka subes gibi 6zel amag icin projelendirilmis, 6zel

donanim, tefrisat ve tesisata sahip olmalandir. Deger hesaplanirken bu unsurlar bir arada distinul mistUr.

Mehmet KAY A Nazan YONCA
Degerleme Uzmam  Sorumlu Degerleme Uzman

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali YASAT

Sorumlu Degerleme Uzman

Halkbankas fatih hobyar Ticari Sube 418 ada 2 parsel kira degeri

MAHALLER ALAN(mM?) | Toplam
Kira/ay(TL)

BODRUM KAT 120 1.000
ZEMIN KAT 208 16.000
1.NORMAL KAT | 208 4.000
2.NORMAL KAT | 208 4.000
3.NORMAL KAT | 208 4.000
4.NORMAL KAT | 208 4.000
TOPLAM 1160 33.000

20.12.2010. tarihi itibar1 ile TCMB D6viz Kurlar: ;

Doviz Cinsi  Efektif Alis
1USD 15189-TL 1

1 EURO 20198 -TL 2

Efektif Satis

5296 -TL
.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,

-Y ap1 Ruhsat1 Fotokopisi,

-Y ap1 Kullanma izin Belgesi Fotokopisi,

-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,

-Ozgecmisler.
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RESIMLER
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EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile flgili Sirketimizce Yapilms Degerleme
Cahsmalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul 1li, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 Ada, 2 Parsel
No'lu “Kargir Banka Hizmet Binas”” vasifli tasinmazin son 3 yil icerisinde sirketimiz
tarafindan yapilmis degerleme calismast bulunmamaktadir.



