“20.12.2010” Sh(1)

ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak S6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERiI BIiLGILERI DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

21 Sirket Bilgileri
2.2 Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi
2.3 Miisteri taleplerinin kapsami1 ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

3.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

3.4 Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler
3.5 Gayrimenkulun Imar Durumu

3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER:

41  Gayrimenkulun Bulundugu Bo6lgenin Analizi

42 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler

4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri

4.7 Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler



“20.12.2010” Sh(2)

4.8 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.
4.8.1.Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri,
4.8.2 .Nakit / Gelir akimlar1 analizi,
4.8.3.Maliyet olusumlar1 analizi,
4.8.4.Degerlemede esas alinan benzer satig Orneklerinin tanim ve satis
bedelleri ile bunlarin sec¢ilmesinin nedenleri,
4.9- Kullanilan Degerleme Y Ontemleri
4.10- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YoOntemleri ve Nedenleri
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.13- Maliyet Olusumlarn Yaklasimimna Goére Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.16- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti

5.2- Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri

5.3- Gayrimenkul Ile Ilgili Yasal izin ve Gereklilikler Hakkinda
Gorlis

5.4- Degerleme  Konusu gayrimenkulin GYO  Portfoyiine
Allnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engelin Bulunup Bulunmadig1 Hakkinda Goriis

5.5- KDV Oram

BOLUM 6: ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-Nihai Degerlendirme Ve Sonug¢
EKLER & OZGECMISLER



“20.12.2010” Sh(3)

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli degerleme

sozlesmesine ve 08.11.2010 tarih, bila sayili talep yazisina istinaden sirketimiz

tarafindan 20.12.2010 tarihinde, 0089 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketine
ait, tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi,Zeytinlik Mahallesi, 16 pafta 101
ada, 29 parsel "Sekiz katli Kargir Banka Hizmet Binasi" vasfi ile kayitli ana
tasinmaz dahilinde kayitli hali hazirda Halkbank Bakirkéy Subesi olarak kullanilan
gayrimenkuliin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi 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 faydalanilarak ve farkli
degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet
KAYA tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani1 Nazan
YONCA ve Ali YASAT tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve
kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar1 tarafindan 10-
11.11.2010, tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 20.12.2010 tarihinde hazirlanmustir.
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15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli
degerleme sozlesmesine ve 08.11.2010 tarih bila sayili talep yazisina istinaden
sirketimiz tarafindan 20.12.2010 tarihinde, 0089 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir

16- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKIiN

ACIKI.AMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler i¢in hazirlanmistir.

BOLUM 2- SIRKET-MUSTERI BIiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BIiLGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarithinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde

yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanmimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 250.000,00.-TL sermaye ile
kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No:
35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir.  Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini

surdirmektedir.

2.2- MUSTERI BILGILERI
Halk GYO A.S$.’nin resmi kayith adresi Miieyyetzade Mah.Kemeralt1 Cad.
No: Kat:2-3 Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankasi A.S. biinyesinde yer
almaktadir. Vergi Dairesi /No : Galata VD. / 4560466076
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Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve
466.282.021.-TL’lik kismu1 ayni olmak tizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile
T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumbhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gecen bankalar ve diger
kamu isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢éziim getirememistir.
Kalict bir ekonomik kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in
uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve kiiciik meslek sahibine kredi verme
amaciyla, Tirkiye Halk Bankasi'nin kurulmasina karar verilmistir. 1933 yilinda
cikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunu ile Tiirkiye Halk
Bankasimin kurulus siireci resmiyet kazanmistir. 1938-1950 yillar1 arasinda
finansman sagladigir Halk Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiiliirken, 1950
yilindan sonra dogrudan sube agma ve kredi kullandirma yetkisi ile ¢alismaya
baslamistir. 1964 yili basindan itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir ¢alisma
temposuna giren bankanin mevduat ve kredi hacmi giderek ylikselmistir. Bankaya
1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Tiirkiye Ogretmenler Bankasi T.A.S.
(Tobank), borg, alacak, mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda Siimerbank ve
1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
zenginlesmesine ve giiclenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; ¢agdas bankaciligin
ve uluslararasi rekabetin gereklerine gore calismalarmi ve Ozellestirmeye
hazirlanmalarini saglayacak sekilde yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayili, “Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi
Anonim Sirketi ve Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” ile
kamu bankalar1 Anonim Sirket statiisiine sokulmus ve kamu hukuku statiisiinden
ozel hukuk statiisiine ge¢is saglanmis, atanan yonetim yerine seg¢ilen yonetim ilkesi

benimsenmistir.



“20.12.2010” Sh(6)

4603 sayili Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile
revize edilmis ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi icerisinde,
Tirkiye Emlak Bankasi'nin tasfiyesi ve birlestirilmesi, gorev zararlarinin tasfiyesi ve
kamu bankalarina ortak yonetim kurulu atanmasi konular1 karara baglanmustir.

Nisan 2001 tarihinde goéreve baslayan Kamu Bankalar1 Ortak Yonetim
Kurulu, bankanin organizasyon yapisini degistirerek ¢cagdas bankacilik prensipleri ve
ticari bankacilik kurallar1 c¢ercevesinde ekonomiye arti deger yaratacak, karli ve
verimli bir kurum olmasi hedefiyle hareket etmistir. Bu hedef dogrultusunda
bankanin organizasyon yapisi, ¢agdas bankaciligin ve uluslararasi rekabetin
gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama, Krediler,
Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Yonetimi olmak
tizere 5 ana bashk altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina,
pazarlama nosyonu da eklenmistir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi
faaliyetlerini yiiriitemedigi gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’ye devredilmis,
12.11.2001 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankasi'min 96 subesi ise, personeli ve
bilangosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankasi A.S.’den T. Halk Bankasi A.S.’ye
devredilmistir. 2004 yilinin ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi
A.S.ye devredilmis, devir islemler1 ise 17.11.2004 tarihi itibariyle
tamamlanmistir. Halkbank — Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektoriinde 6rnek
olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme konusunda danismanlik hizmeti alinan
firmalarin 6ngordiigii siirelerden ¢ok once ve sorunsuz olarak gerceklestirilmistir.
Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi
yeniden sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, ozellikle
KOBT’ler ile orta ve orta iistii gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikli {iriin ve
hizmetler sunmak, miisteri odakli kaliteli hizmet anlayisin1 benimsemek unsurlari

onem kazanmustir.
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23-MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketine
ait, tapu kiitiigiinde Istanbul Ili, Bakirkdy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 16 pafta, 101
ada, 29 parsel "Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binasi1" vasfi ile kayitli ana
tasinmaz Halkbank Bakirkdy Subesi olarak kullanilan gayrimenkuliin giliniimiiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin
satis degerinin belirlenmesi, Kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan
degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlari lizerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

3. -GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Ekspertiz konusu tasinmaz, Istanbul ili’nin Avrupa Yakasi’nda, konut +
ticaret + hizmet kimligiyle 6n plana ¢ikan Bakirkdy Ilgesi’nin, Zeytinlik Mahallesi
sinirlart igerisinde bolgenin énemli yaya ulasim akslarindan Istasyon Caddesi’ne
cephelidir. Tasinmazin g¢evresi yogun ticaret + hizmet mintikas1 seklinde tesekkiil
gostermistir.

Tasinmazin yakin civarinda, Carousel Aligveris Merkezi, Bakirkdy Belediyesi
Kiiltiir ve Sanat Merkezi, Bakirkoy Belediye Baskanligi bulunmakta olup, ulagim

imkanlar1 iyidir.
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Kroki

- = EKSPERTIZI
' —‘ﬁ YAPILAN
GAYRIMENKUL

3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

li - Istanbul

Tlgesi : Bakirkoy

Mahallesi : Zeytinlik

Mevkii : Istasyon Caddesi

Pafta No .16

Ada No 101

Parsel No 29

Arsa Yiizol¢imi 213,70 m2

Ana Gayr. Vasfi - Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binasi
Hissesi : Tam

Sahibi : Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim

Sirketi
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Yevmiye No 10561

Cilt No : 8

Sayfa No ;741

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
24.11.2010 tarihinde Bakirkdy Tapu Sicil Midiirliigii’'nce tasinmazin tapu

kiitiigiinde yapilan incelemede kisitlayict herhangi bir takyidata rastlanmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkul 28.10.2010 tarihinde ticaret sirketlerine ayni

sermaye konulmasi sebebiyle islem gormiistiir.

-Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

-Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 portfoytine

alimmasini kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE
BELGELER

- Tapu senedi,

- Harita(plan) 6rnegi,

- Imar durum belgesi,

- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Mimari projesi,

- Degerleme konusu tasinmaz parseli iizerinde yer alan yapr 1989 tarihinde
insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi1 Denetimi
Hakkinda Kanun” yiirlirliige girmeden once inga edildiginden yap1 denetimine tabi
degildir.

3.5-GAYRIMENKULUN IMAR DURUMU

11.11.2010 tarihinde Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan

incelemede edinilen bilgilere gore degerleme konusu 29 nolu parselin, Uygulama

Imar Plan1”nda bitisik nizam yap1 diizeninde, TAKS: 0,60, H:15,50 m. irtifada ticaret
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alaninda kaldig bilgisi alinmistir
.- 213,70 m? ylizol¢iimlii imar parselidir.
- Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagsma kosullarinda son 3 yilda herhangi

bir degisiklik gerceklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan gériismelerde
gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin son 3 yil i¢inde herhangi bir alim satim islemi gérmedigi, 28.10.2010
tarihinde ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi sebebiyle islem gérmiis ve imar
planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine
iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig1 ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde GYO portfOyiine alinmasina dair herhangi bir

engelin bulunmadig bilgisi edinilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI 29.06.2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI
GEREKLIi DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmaz parseli lizerinde yer alan yap1 06.10.1989 tarih 4
cilt 48 sayfa numarali Yap:1 Ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001
Tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlige girmeden Once

insa edildiginden yap1 denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLISKIiN BiLGILER

Degerlemeye konu 213,70 m? yiizolgiimlii imar parseli lizerinde yer alan yap1
2 bodrum + zemin + 5 normal kattan olusmakta olup, Bakirkdy Belediyesi Imar
Midiirliiglinde yapilan incelemede taginmaza ait 6.10.1989 tarih 4 cilt 48 sayfa
numarali Yap1 Ruhsatina, 21.11.1990 tarih 4714 sayili Yap1 kullanma izin Belgesi ve

14.06.1989 onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir.
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BOLUM 4- DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZIi

1989'a kadar Istanbul'un en biiyiik yiizol¢iimlii ilgelerinden olan Bakirkdy
1989 ve 1992 yerel secimleri ile 6nce Kiigiikgekmece daha sonra Bahgelievler,
Bagcilar ve Giingoren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan olarak

kiictilmiistiir.

Ilge smirlar1 kuzeyindeki E-5 Karayolu sinir1 olup, Giingdren ve Bahgelievler
ilgeleri; giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi smir olup,
Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve Kkuzey-batisinda ise Kiigiikgekmece ilgesi
bulunmaktadir. Bu sinirlar icerisinde Bakirkdy ilcesi 35 km? alana kuruludur.Toplam
15 mahalleden olugmaktadir. 1926'da ilge olan Bakirkdy'den; 1957'de Zeytinburnu,
1987'de Kiigiikgekmece ayrilarak ilge olmustur. Daha sonra Bagcilar, Bahgelievler,
Esenler ve Giingoren Bakirkdy'den; Avcilar ise Kiigiikgekmece'den ayrilarak ilge

olmustur. Istanbul'un gelismis ve eski ilgelerinden biridir.

Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Ilcede bulunan
Galleria, Town Center, Carousel, Capacity gibi alis veris merkezleri ticari hayati
canli tutmaktadir. Ayrica bir¢ok dershanenin de bu bodlgede bulunmasi, ticari ve

sosyal hayati canli tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptirilmaya baslanan ve 1991'de
hizmete acilan "Bakirkdy Yeraltt Carsisi"nda 2009 itibariyle toplam 101 diikkan
bulunmaktadir ve bu ¢ars1 da ilgenin ekonomisine katkida bulunan 6gelerden biri

olmaya devam etmektedir.™

Zeytinlik, Istanbul'un Bakirkdy ilgesinde bir semt. Kartaltepe, Cevizlik,
Atakdy 7., 8., 9., 10. kisimlariyla komsudur. Bakirkdy Tren Istasyonu, Askerlik

Subesi ve Kizilay bu mahallededir.

Bakirkdy'iin en kiigiik ve tenha mahallelerinden biri olan Zeytinlik,

Bakirkéy'in  kurulusundan bu yana varligim siirdiirmektedir. Onceleri bahgeli
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http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1z%C4%B1lay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y
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miisakil evlerden olusan Zeytinlik, bir donem Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri
olarak kullanildi. Eskiye gore niifusu hayli azalan mahallede orta ve iizerindeki yas
gruplari niifus ¢ogunlugunu olusturmaktadir. Mahalledeki tek okul Dadyan Ermeni
Okulu'dur. Mabhalle sakinlerinin ¢ocuklar1 komsu mahalleler olan Atakdy 1. Kisim
ile Kartaltepe gibi daha biiyiik niifusa sahip olan mahallelerin okullarinda egitim-

ogretim gormektedirler.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZIi

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kii¢iik kriz olgulari,
beklendigi gibi 2008 ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit
akisinin durmasi ile ticaretin en temel dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye
inmig, diinyada yasanan ekonomik mali krizin etkisini iilkemizde de gdstermesi
nedeni ile gayrimenkul alim satimlari zorunlu sebepler disinda durma noktasina

gelmistir.

2008 yilint kiiresel krizin golgesinde gecgiren piyasalari 2009 yilinda zor bir
stirecten gegilmesi, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tirkiye piyasalarinin,
2010 wyilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi

beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa arzi halinde
yeri, konumu, c¢evresinin tesekkiil tarzi, mevcut kullanim 6zellikleri dikkate
alindiginda satilabilir nitelikte olmakla birlikte, biitiin olarak yiiksek deger arz
etmesi, mevcut ekonomik kosullarin gayrimenkul piyasasini olumsuz yonde
etkilemesi de dikkate alindiginda gayrimenkuliin satisinin uzun zaman alabilecegi

kanaatine varilmstir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Dadyan_Ermeni_Okulu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Dadyan_Ermeni_Okulu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Atak%C3%B6y,_Bak%C4%B1rk%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartaltepe,_Bak%C4%B1rk%C3%B6y
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- Ekspertiz konusu tasinmaz, Istanbul ili’nin Avrupa Yakasi’nda, ticaret+hizmet
kimligiyle &n plana ¢ikan Bakirkdy Ilcesi’nin Zeytinlik Mahallesi’nde, yogun
ticaret + hizmet mintikasi seklinde kesafet kazanmis yer ve ortamdadir.

- Parsel iizerindeki bina; iyi kalite malzeme ve iscilikle kullanim amacina uygun
sekilde yaklasik 20 yil once insa edilmis olup komple Halkbankasi renk ve
cizgileri ile tadil ve dekore edilmistir.

- Konum olarak Istanbul Caddesinin kesistigi Istasyon Caddesi yiiriiyiis yolu
izerinde yer alan taginmazin ulagim imkanlar1 1yidir.

-Istasyon Caddesi’ne yaklasik 7-8 m. cephesi bulunan, otobiis ve metrobiis
duraklarina yakin mesafede konumlu olan taginmazin ulasim imkanlari iyidir.
-Ekspertiz konusu yap1 birkag yil 6nce tadilat gérmiis olup, kullanigh imkanlar
sunabilecek alan ve olgiilere sahiptir.

-Degerlemeye konu bagimsiz bolimiin konum ve ¢evre verileri itibart ile

reklamasyona agiktir.

-Sehrin merkezi bir bolgesinde yer almasi,

-Binanin dig goriiniimiiniin iyi durumda olmasi,

-Tapuda cins tashihi yapilmis olmasi,

-Ulasim imkanlarinin miisait olmasi degerine etki eden olumlu faktorlerdir.

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

birlikte satisinin, zaman alabilecek olmas1 olumsuz faktorlerdir.
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4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERi

Ekspertize konu Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine ait
tapuda ‘Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binas1” vasifli, hali hazirda Halkbank
Bakirkdy Subesi olarak kullanilan gayrimenkuliin, ekli mimari projesine gore
toplam; ~1604.16 m2 alana sahiptir.

Ekspertiz konusu 29 nolu 213,70 m? yiizol¢limlii tasinmaz parseli iizerinde,
6.10.1989 tarih 4 cilt 48 sayfa numarali Yap1 Ruhsatina, 21.11.1990 tarih 4714 sayili
Yap1 kullanma Izin Belgesine gore; bitisik nizam yapi diizeninde, betonarme karkas
yap1 tarzinda, 2 bodrum + zemin + 5 normal katli, yaklasik 20 y1l 6nce insa edilmis
bina mevcuttur.

Elektrik, su, havalandirma, kalorifer, giivenlik kamerasi, yangin dedektor,
jeneratdr ve asansOr tesisati bulunan binanin katlari irtibatlandiran merdiven
basamaklar1 ve kat sahanliklar1 dogal granit kaplidir. Dis cephesi aliiminyum
kompozit kaplama+cam giydirme, catist ahsap lizeri kiremit oOrtiilii olan yap1
toplam yaklasik 1443.75 m? (onayli mimari projesine gore) net alan, yaklasik
1604,16 briit alanlidir. 30.07.2009 tarihinde Bakirkdy Belediyesi Imar Arsivi’nde
yapilan incelemede; 14.06.1989 tarihli Mimari Projesinin mevcut oldugu tespit

edilmistir.

Ekspertize konu 29 nolu parsel iizerinde yer alan bina; “T.Halk Bankasi

Bakirkdy Subesi ” olarak kullanilmaktadir.
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Katlara Gore Kullammlar ve insai Ozellikler:

2.Bodrum kati onayli mimari projesine goére 185.38 m? net kullanim
alanina sahiptir. lgili kat; Sigmak, kalorifer dairesi, arsiv hacimlerinden
olugmaktadir.

1.Bodrum kati onayli mimari projesine gore 185.9m? net kullanim alanina
sahiptir. Ilgili kat; arsiv, ana kasa, kiralik kasa, vestiyer, bay-bayan WC mutfak
hacimlerinden olusmaktadir.

Zemin kat1 onayli mimari projesine gore 175.25 m? net kullanim alanina
sahiptir. Ilgili kat; giris ve servis holii, servis, vezneler, 2 adet idari personel odasi
hacimlerinden olusmaktadir.

1. normal kati; onayli mimari projesine gore 180.65m? net kullanim alanina
sahiptir. Ilgili kat; vezne, cari senet kambiyo, miidiir odasi, bay-bayan WC, ve
mubhtelif sayida ofis alanlarindan olugmaktadir.

2. normal kati; onayli mimari projesine gore 183.73m? net kullanim alanina
sahiptir. Ilgili kat; vezne, servis holii, miidiir yardimcis1 odasi,sekreter ve muhtelif
sayida ofis alanlarindan olugmaktadir.

3. normal kati; onayli mimari projesine gore 165.95m? net kullanim alanina
sahiptir. Ilgili kat; servis holii, miidiir yardimcis1 odasi,muhasebe servisi, evrak
deposu alanlarindan olusmaktadir.

4. normal kati; onayli mimari projesine gore 175.99 m? net kullanim
alanma sahiptir. Ilgili kat; servis holii, miidiir yardimcis1 odasi,miifettis odasi
alanlarindan olusmaktadir.

5. normal kati; onayli mimari projesine gore 162.56 m? net kullanim
alanina sahiptir. Ilgili kat; servis holii, yemekhane, kafeterya, ¢ay ocagi alanlarindan
olusmaktadir.

Cati kati;; onayli mimari projesine gore 28.34 m? net kullanim alanina

sahiptir.
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Kat/Konum Kat alam (m?)net
alan

2.Bodrum Kat (m?) | 185.38

1.Bodrum Kat (m?) | 185.9

Zemin Kat (m?) 175.25

1. normal Kat (m?) | 180.65

2. normal Kat (m?) | 183.73
3. normal Kat (m?) | 165.95
4. normal Kat (m?) | 175.99
5. normal Kat (m?) | 162.56
Cat1 kat1 28.34
TOPLAM (m?) net | 1443.75
TOPLAM (m?) briit | 1604.16

Binanin giris kapilar1 aliminyum dograma, i¢ kapilar1 ahsap, pencere
dogramalar1 ise aliiminyum (isicamli) dogramadir. Binanin bodrum katinin
zeminleri seramik kapli olup duvarlar1 plastik boyalidir. Zemin ve normal katlarin
zeminleri granit kapli, tavanlari al¢1 asma tavan, duvarlar1 saten boyalidir. Islak
hacimlerin ve arsiv boliimiinilin zeminleri seramik kapli, duvarlari plastik boyali ve
tavanlar1 al¢1 asma tavandir. Ofisler ve odalar, aliiminyum konstriiksiyon panel ile
boliinmek suretiyle olusturulmus olup zeminleri laminant parke kapli olup

duvarlar plastik boyalidir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.
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4.6.GAYRIMENKULUN 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 Yok

Yangin Merdiveni : Mevcut

Kapali Garaj Yok

Kapali Devre Kamera Sistemi: Mevcut

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmstir.
Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik

ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

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

Bu degerleme raporunda, iilkemizde kabul gormiis olan farkli degerleme
yontemlerine yer verilmistir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklasim1™, “Nakit
Akist (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi” yontemleridir. Bu

yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri agagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varlig1 pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga 1yi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1
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kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin

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

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oram1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu
temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak

bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.

4.8.3.Malivyet olusumlari1 analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayir zamanla azalacagi
varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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4.9- Raporda Yer Verilmeyven Degerleme Yontemleri ve

Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin ticari amagli projelendirilip alt kat diikkan
iist katlatin ofis olarak insa edilmesi, yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda yeterli
Olclide emsal veriye ulasilamamasi nedeni ile Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi ve
parsel lizerindeki mevcut bina ile birlikte degerlendirildiginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmamais, proje degerlerine yer

verilmemistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede ile ilgili yapilan arastirmalarda asagidaki
bilgiler edinilmistir.

1-Baran Emlak: 02125420552
Tasmmazin bulundugu bélgede Istasyon caddesinde ishaninda degerleme konusu
tasinmaz ile benzer Ozelliklere sahip normal katta 30 m2 ofisin 400 TL’ye kiralik

oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 13TL/m2)

2-Koc¢ak Gayrimenkul: 02125721572
Tasmmazin bulundugu bélgede istasyon caddesinde komple bina degerleme konusu
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, 8 katli binanin 10.000.000 TL fiyatla satilik
oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 9615 TL/m2)

3-Bakirkoy Gayrimenkul: 05322313623
Tasmmazin bulundugu bolgede Istasyon caddesinde komple bina 125 m2 oturumlu 9
kath toplam 1125 m2 kullanim alanina sahip binanin 11.000.000.TL fiyatla satilik
oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 9777 TL/m2)

4-Turyap iinsal Bey: 05322123544
Tasmmazin bulundugu bélgede Istasyon caddesinde m2 fiyatinin 10-11.500 TL
olabilecegini tasinmazin fiyatinin 18.500.000TL satilabilecegini belirtmistir. Kira m2
fiyatinin 25-27$ olabilecegini belirtmistir.
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5- Acar Emlak: 02125434930 -05422338387
Tasmmazin bulundugu bélgede istasyon caddesinde 50 m2 oturumlu 350 m2 alanl,
7 katl1,2 bodrum +zemin +4 katli bina 3.000.000 $ fiyatla satilik oldugu
ogrenilmistir. (m2 fiyat1:12.857 TL/m2)(Kiras1: 13.000 $)

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Direk Satislarin Karsilastirilmast (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde
yapilan kabuller;

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

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa
kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis ornekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni
bolgede yer aldigi, ayni fiziki yapiya, imar durumuna ve gelisme trendine sahip
olduklar1 kabul edilmistir.

Bunun sonucunda;

Yukarida belirtilen satig 6rneklerinin arsa birim m? satig bedellerinin ortalama

~9700 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

-Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Emsal karsilastirma) (Piyasa Degeri)

Yaklasimi;

Emsal karsilagtirma yonteminde elde edilen verilere gore tasinmazin degeri

asagidaki tablodaki gibi tespit edilmistir.

ALAN(M?) BiRIM FiYATI DEGERI

101 ada 25 parseldeki banka binasi
Satig Degeri 1604.16 9,665.00 TL| 15,500,000.00 TL
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-Nakit Akis1 Yaklasimina gore Kira Degeri Analizi

Bu yontem, tasinmaz degerinin gayrimenkuliin gelecek yillarda iiretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina
dayali olup genellikle uzun donemli projeksiyonlar1 kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve
tasinmazin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte
ve gayrimenkuliin bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Bu deger tasinmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Piyasada yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazin zemin
kat diikkan kullanimi1 ve normal kat ofis kullanimi i¢in yapilan arastirmalara gore
binanin yaklasik toplam: 75.000 TL kira getirisi olacagi hesaplanmistir. Asagidaki
tablodada goriildiigli ilizere net nakit akislari kira iizerinden degerlendirildiginde

tasinmazin piyasa degerine yakin verilere ulagilmaktadir.
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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) 51,000 53,550 56,228 | 59,039 | 61,991 65,090 68,345 71,762 | 75350 | 79,118 | 83,074 87,227
24/11/2010 USD/TL 1.463
11/2009 — 10/2010 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%
Doénem Sonu Kuru 1.472 1.559 1.643 1.727 1.810 1.888 1.956 2.020 2.079 2.140 2.203 2.268
Ortalama Kur 1.468 1.516 1.601 1.685 1.768 1.849 1.922 1.988 2.049 2.110 2172 2.236
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 1.84 212 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)

74,854 | 974,019 |1,080,302 | 1,193,769 | 1,315,470 | 1,444,132 | 1,576,437 | 1,711,999 | 1,853,071 | 2,002,952 | 2,164,955 | 2,340,062

Serbest Nakit Akimi

74,854 | 974,019 |1,080,302 | 1,193,769 | 1,315,470 | 1,444,132 | 1,576,437 | 1,711,999 | 1,853,071 | 2,002,952 | 2,164,955 | 2,340,062

Ug Deger

29,250,771

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri

74,239 | 826,290 | 787,536 | 750,620 | 715,436 | 681,889 | 649,907 | 619,445 | 590,417 | 562,761 | 536,401 | 511,275

Ug¢ Degerin Bugiinkii Degeri

6,390,940

24/11/2010 itibani ile Toplam Deger

13,697,156

24/11/2010 itibari ile Toplam Deger (USD)

9,362,376
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4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

- Bina Bedelinin Belirlenmesi;

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bina onayli mimari projesine gore
toplam 1604,16 m2 kapali alana sahip oldugu belirlenmistir.

- Gayrimenkuliin yap1 smifi tarafimizdan yerinde yapilan incelemelerde,18,5
mt ylikseklikte olmas1 ve kaliteli malzeme kullanilmasindan dolay: 3. sinif B grubu
olarak belirlenmis ve bu smifa karsilik gelen birim maliyet Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1 2010 yili yap1 yaklasik birim maliyetleri tebliginden 511 TL/m? olarak
secilmistir. Hesaplama Tablo -1 de yapilmustir.

- Yipranma oranlarinin belirlenmesinde 02.12.1982 giin ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan asinma paylarina iliskin oranlari gosteren cetvelden
yararlanilmig ve bu oran ~21 yas betonarme karkas bina i¢in %25 se¢ilmistir. Ancak
binanin tadilatinin 2-3 yil 6dnce yapilmis olmasi nedeniyle yipranma oraninin %10

olarak uygulanmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Tablo-1 Maliyet Olusumlar1 Analizine gore Yapilan Hesaplamalar;

Arsanin yapi ingaatina uygun hale getirilme | Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Yapi

maliyeti Yaklasik Birim Bedellerine Gore;.

Yeniden ingsa maliyeti
Toplam Kapal1 Alan: 1604,16 m? 819.725,00 TL
Insaat Maliyeti: 511 TL/m?

Yipranma Payi(Amortisman): %10 -81.972,00 TL

Maliyet olusumlar1 analizine gore binanin
737,752,000 TL

degeri
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- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Bolgede yapilan incelemede bos arsa bulunmamaktadir. Bu nedenle emsal
karsilastirma yontemindeki veriler kullanilarak, arsa + bina degerininden bina
maliyetinin ¢ikarilmasi ve miiteahhit karinin diisiilmesiyle arsa m2 fiyat1 yaklagik

olarak tespit edilmistir.

Toplam Bina Degeri
15.500.000 TL
(Arsa+ bina + miiteahhit kar1)
Bina maliyet olusumu analizine gore degeri 737.752TL
Miiteahhit kar1 %50 14.762.247 TLx0.50=7.381.123TL

14.762.247-7.381.123TL =

Arsa degeri
7.381.123TL

Arsa m2 birim fiyati 34.539 TL

Yapilan arastirmalarda neticesinde bolgede miiteahhit karinin %50 olabilecegi
varsayimiyla arsa m2 fiyat1 34.539 TL olarak tespit edilmistir.

Arsa bedeli; 213,70 m2 x 34539 TL/m? =7.381.123 TL olarak hesaplanmis
7.380.000 TL olarak kabul edilmistir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortaklign Anonim Sirketi”ne aittir. Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede
yapilan incelemelerde gayrimenkuliin maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir
yasal sakinca olmadig1 goriilmiistiir.

4.13- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge igerisindeki konumu, c¢evrenin
tesekkiil tarzi dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin ( Banka binasi )
uygunlugu diisiintilmektedir.

4.14- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ‘Kargir Banka Sube

Binasi’ olmasindan miisterek boliim analizi yapilmasi miimkiin degildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkuller i¢in saglikli sonug verebilecek tek bir yontem veya yaklagimin
kullanilmasi, elde edilen verilerin yetersiz ve kisitli olmasi sebebiyle miimkiin
gorilmemistir.

Yukarida detayli sekilde aciklandig1 iizere ‘‘Karsilagtirilabilir Satis
Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi’,*“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi®* ve ¢ Nakit
Akis (Kira Uzerinde) Yaklasimi”> bir arada miitalaa edilerek nihai sonuca

ulasilmustir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi VE
DEGER TESPITI
Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada, 29 Parselde

kayith “Sekiz Katli Banka Hizmet Binas1 ” vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkul i¢in saglikli sonu¢ verebilecek tek bir yontem veya yaklagimin
kullanilmasi, elde edilen verilerin yetersiz ve kisitli olmasi sebebiyle miimkiin
gorilmemistir.

- Yapilan piyasa arastirmalarinda, degerleme konusu gayrimenkul i¢in emsal
teskil edebilecegi varsayimi ile Gayrimenkul igin ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri
(Piyasa Degeri) Yaklasimi’’ , ‘“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi’’ ve‘‘ Nakit Akis
(Kira Uzerinde) Yaklasim:1®* bir arada miitalaa edilerek nihai sonuca ulagilmistir.

- TIlgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarm
yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak¢ilar ve miiteahhitlik firmalari ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bina bedellerinin tespitinde yapilarm insa maliyeti; Bayindirlik ve Iskan
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Bakanligi’nin ve Kalkinma Bankasinin 2010 yili yap1 yaklasik birim maliyet

tablosundan alinmastir.

- Parseller tlizerinde yer alan yapilarin yipranma oranlarinin belirlenmesinde
02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan asinma paylarina
iliskin oranlar1 gosteren cetvelden yararlanilmustir.

- Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri, kira nakit akislar1 ve
maliyet olusumlar1 analizlerine gore elde edilen degerlerin yaralanilarak degerleme
konusu gayrimenkuliin giinimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢ degeri,
7.380.000 TL (arsa bedeli) + 8.120.000 TL ( Bina Bedeli Miiteahhit kar dahil)
= 15.500.000,00 TL olarak hesaplanmis ve kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER
VE NEDENLERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin ticari amacli projelendirilip insa edilmesi,
yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda yeterli Olgiide emsal veriye
ulagilamadigindan Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi1 ve parsel tizerindeki mevcut bina
ile birlikte degerlendirildiginden proje gelistirme (hasilat paylasimi, kat karsilig1 vb)

yontemleri kullanilmamais, proje degerlerine yer verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGILI YASAL iZiN VE
GEREKLILIKLER HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul Degerleme konusu gayrimenkuliin
tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”ne aittir.
Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin maliki
tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig1 goriilmistiir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ‘Sekiz Katlh Kargir
Banka Hizmet Binasi’ olmasindan dolayr tek bir bagimsiz bolim olarak banka
tarafindan kullanilmaktadir.

- Tlgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde gayrimenkuliin

maliki tarafindan kullanilmasinda herhangi bir yasal sakinca olmadig1 goriilmiistiir.
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- Degerlemeye konu taginmaz parseli lizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001
Tarih ve 4708 sayil1 “Yapt Denetimi Hakkinda Kanun yiiriirliige girmeden once

insa edildiginden s6z konusu kanun hiikiimlerine tabi degildir.

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

GORUS
31 Aralik 2009/ 27449 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR
TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26)

‘in 9 Maddesinin m bendi “ Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul iizerindeki haklar1 dahil edebilirler...” seklindedir.
Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde, gayrimenkuliin
maliki tarafindan tasarrufunu kisitlayict herhangi bir hukuki durumun bulunmadig:
bilgisi edinilmis olup degerlemesi yapilan gayrimenkuliin veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyline alinmasinda sermaye

piyasasit mevzuati ¢er¢evesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig¢ 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) hitkmii geregince, degerleme konusu taginmazin maliki Halk GYO

oldugundan, satis1 halinde KDV’ye tabidir.
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BOLUMG.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE NiHAI DEGERLENDIRME

6.1. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile
resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu,
arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, ana cadde ve c¢ars1i pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insasi
sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullaniglilik durumlari, konfor dereceleri, yiizolgiimleri, ¢evredeki
diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup

bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet

disiiriicii miispet menfi tiim faktorler gz oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gérmiis olan “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasimi” ve ‘“ Nakit Akis (Kira Uzerinde) Yaklasimi’’ bir arada
analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi anonim Sirketi’ne ait, tapu
kiitiigiinde Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 16 pafta 101 ada 29
parsel , "Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binas1" vasfi ile kayitli gayrimenkule,

asagidaki tabloda belirtilen degerler tahmin ve takdir edilmistir.

Arsa+ Bina Degeri (TL) | Sigortaya Esas Aylik Kira
Bina Degeri(TL) | Degeri(TL-Ay/Net)

101 ada 15.500.000,00 -TL 737.752,00TL 75.000,00 TL
29 parsel

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.



Mehmet KAYA
Degerleme Uzmani

Nazan YONCA

Sorumlu Degerleme Uzmani

20.12.2010. tarihi itibar1 ile TCMB D6viz Kurlar ;

Doviz Cinsi
1USD

1 EURO

Efektif Alis
1.5189 -TL

Efektif Satis
1.5296 -TL

2.0198 -TL 2.0339-TL
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Ali YASAT

Sorumlu Degerleme Uzmani

Halk bankas1 Bakirkoy Zeytinlik Bakirkéy Subesi 101 ada 29 parsel

Kat/Konum Kat alam (m?)net | Ayhk Kira
alan Degeri(TL-
Ay/Net)

2.Bodrum Kat (m?) | 185.38 1000
1.Bodrum Kat (m?) | 185.9 5000

Zemin Kat (m?) 175.25 32500

1. normal Kat (m?) | 180.65 9000

2. normal Kat (m?) | 183.73 6500

3. normal Kat (m?) | 165.95 6500

4. normal Kat (m?) | 175.99 6500

5. normal Kat (m?) | 162.56 6500

Cat1 kat 28.34 1500
Toplam 1444.27 75.000
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EKLER

-Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalar1 Hakkinda Bilgi

-Tapu Senedi Fotokopisi,

-Harita (Plan) Ornegi,

-Imar Durumu Yazist,

-Mimari Proje Ornegi

-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,

-Ozgegmisler.
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EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalar1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul 1li, Bakirkoy Ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada, 29
Parsel No’lu “Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binasi” vasifli taginmazin son 3 yil
icerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme c¢alismast bulunmamaktadir.



