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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, 0085 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi 'ne

ait, tapu kuttigiinde Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi,
G22A03A2A pafta, 3323 ada, 3 parsel "Arsa' vasfi ile kayitli gayrimenkulin
gunumtiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis degerinin belirlenmess amaci ile hazirlanan degerleme

raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda

ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak ve farkl
degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda 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 6zgecmisler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlar: tarafindan 14-

15.11.2010, tarihlerinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 20.12.2010 tarihinde hazirlanmustir.
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1.5-DAYANAK SOZLESMESI
Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 15.11.2010 tarihli

degerleme sbzlesmesine ve 08.11.2010 tarih bila sayili talep yazisina istinaden
sirketimiz  tarafindan  20.12.2010 tarihinde, 0085 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

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

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler icin hazirlanmustir.

BOLUM 2- SIRKET-MUSTERI _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

surdurmektedir.

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 kitiginde istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kigukbakkalkdy
Mahallesi, G22A03A2A pafta, 3323 ada, 3 parsel "Arsa' vasfi ile kayith
gayrimenkultin gliniimuiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tirk Liras: cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkul Un satis1 icin makul bir stire tamnmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapil maktadr.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar1 Uzerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BILGILER
3.I-GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi
Ekspertiz konusu tasinmaz, Istanbul ili'nin, Anadolu Y akasi’nda,

Umraniye Ilces’nde, hak tarafindan tercin goren Kiigiikbakkalkoy-Atasehir
Semti’nin ¢ift yonli yogun arag trafigine maruz, Atatlrk ve Fatih Sultan Mehmet
Kopruleri’ ne baglantinin saglandigi Anadolu Otoyolu Kopri Kavsagina, ve Anadolu
Otoyoluna cepheli konumda yer almaktadir. Yakin civarinda Atasehir Agaoglu
Siteleri, Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi yer almaktadir.

Y akin civarinda yapilasma olmay1p arazi mintikasi seklinde tesekkll kazanmustir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

1li

Iices
Bucag:
Mahallesi
PaftaNo
AdaNo
Parsel No
Alanm
Niteligi

Sahibi

- [stanbul

: Umraniye

: Kuglkbakkal kdy
: G22A03A2A

: 3323

3

: 57.461,73

s Arsa

: Halk Gayrimenkul Y atirim Ortakligi Anonim Sirketi
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Yevmiye : 27061

Cilt No 1

Sahife No :9

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI

24.11.2010 tarihinde Umraniye Tapu Sicil Mudirligl' nde yapilan
incelemede kisitlayici herhangi bir takyidata rastlanmamustir.

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

-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 bulunmamaktadhr.

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

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

3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

11.11.2010 tarihinde Atasehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Mudurl gl nden
edinilen bilgiye gore; séz konusu tasinmaz 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda
“MIA” (Merkezi Is Alam) kapsaminda 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

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin
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son 3 yil icinde 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 iLGIiLi 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 sayil1 “Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun”a tabi degildir.

3.8 DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKIN BIL GILER

Degerlemeye konu tasinmaz arsa olup degerleme tarihinde Uzerinde herhangi

bir yap1 mevcut degildir.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER
4.1-GAYRIMENK UL UN BULUNDUGU BOL GENIN ANALizZi

Atasehir 2008 yilinda ilce statlisiine kavusmustur. Glneyinde Maltepe,
batisinda Kadikoy, kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda
Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilcelerine komsudur. lIlce 25,84
kilometrekaredir, nifusu 361.621'dir ve sinirlart dahilinde toplam 17 mahalle vardir.
5747 Sayili, Buylksehir Belediyes Sinirlari Icerisinde ilce Kurulmas: ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008'de TBMM'de
Kabul edildi. Kanunun ‘Ilge kurulmas’ baslig altindaki 1. maddesinin 18. bendinde,
Atasehir Ilces soyle tanimlamyor: “Ekli (16) sayil1 listede adlar yazili mahalleler ile
mahalle kisimlar: merkez olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak tizere istanbul

ili’ nde Atasehir ilgesi kurulmustur.”

Yerlesimi planli olan Atasehir; TOKI'nin yatirimlarinin odak noktasichr ve bir
uydu kent olarak gorulir. Bunyesinde Palladium ve Optimum gibi AVM’leri

bulundurur.
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K ticlikbakkal koy, Istanbul ilinin Atasehir ilgesine bagli olan bir mahalledir.

Ilk yerlesim yerleri 194011 yillarda baslams olup hizla ilerlemistir. Guntimiizde yeni
uydu kent projeleri ile izla biytmektedir. Ankara Asfalti'mn yukarisinda kalan
bolge cevre yolu ve minibus yoluna kolay ulasimi sayesinde tercih edilmektedir.
IIkogretim kurumlariyla, Metin Sabanci Spastik Cocuklar: lyilestirme Merkezi ve
Tagspor tesisleriyle sosyal danda da hizlailerlemektedir. Blinyesinde Dilek Sabanci
Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, Prof. Faik Somer Glizel Sanatlar ve Spor Lises ve
Atasehir Anadolu Lisesi'ni Barindirir

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 dontsmuis, 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 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 in satiginin

zaman alabilecegi kanaatine varil mistir.
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4.3-DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

-Sehrin ana ulasim arteri ve Bogazici Koprustine baglant: yoluna cepheli olmasi
-Hissesinin tam olmasi,
- Anadolu Otoyoluna cepheli tasinmazin reklamasyonunun iyi olmasi

- 1/1000 Uygulama imar Plaminda, “MIiA” alamnda kalmakta olup, H=Serbest,
E=2,5 yapilanmaya sahip olmasi

- Haihazirda tasinmazin yer adigi bolgenin teknik altyapisi tamamlanma

asamasinda olmasi.
-Ayricalikli, spesifik bir konumda yer amasi
- Y akin gevresinde 6zellikli yapilarin bulunmast,

-Y akin gevrenin ticaret +konut fonksiyonuna sahip olmasi ve yolun kars: tarafindaki

parsellerinde Aligveris Merkezleri ve buyuk konut sitelerinin yer aimasi

- Parselin konumu ve egimli bir topografik yapiya sahip olmasi.

4.4-GAYRIMENKUL UN YAPISAL INSAAT OZEL LiKLERI
Tasinmaz parseli Anadolu Otoyoluna yaklasik 190 m cepheli konumdadir.

Ekspertize konu 3323 ada 3 parsel nolu arsa vasifli tasinmaz, degerleme
tarihinde hali hazirda bos olup, kullanilmamaktadir. Egimli bir topografik yapiya ve
diizgiin olmayan bir geometrik sekle sahip parsel, Anadolu Otoyoluna ve Anadolu
Otoyolu Kopru kavsagina cepheli konumdadir. Arsa Uzerinde her hangi bir
yapilasma bulunmamaktadhr.

Ekspertize konu gayrimenkul iki ana yolun késesinde kalmasinda, egimli bir
topografik yapiya sahip olmasinda dolayi, imar plan notlarina gére zemin 0.00
kotunu Ust kavsak baglanti noktasindan alabilecek durumdadir. Bu durum deger
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arttirict unsur olup, imar plan notlarinda egime gore 2. ve 3. bodrum katin emsal
harici olmasi ve iskan edilebilmesi sonucu biiyik kapal1 alan kazanilmasi sonucunu
getirmektedir.

Ayrica anaarterin ve baglanti kavsaginin kdsesinde olmasindan dolay: trafik
akisinin ve gunldk kullammin yogun oldugu yollardan giris ve cikislarin kismi
olarak zor olmasina karsilik, Gzerine yapilacak olan yapinmin cinsine ve ¢zelligine
gore ( Ornegin aligveris merkezi yapilmasi halinde; konumu itibariyle tercih edilme
ve reklamasyon agisindan goze carpan ve belirgin bir konumda yer alacak ve tercih
sebebi  olacaktir.) tercih edilme ve yogun olarak kullanilma avantgina sahip
olacaktir.

Konumu itibariyle merkezi ve ulasimin hizli aktigi konumda yer alan arsamn
etraf1 kismi tel orgui ile cevrelenmis, imar yollar: hali hazirda agilmanus durumdadhr.

Ekspertizi yapilan arsanin yer tespiti ilgili Belediye tarafindan onaylanan
1/1000 olgekli imar paftalarindan ve kadastro paftalarindan yararlamlarak
yapilmistir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ
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 6zelliklerinin 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.

4.8.3.Maliyet olusumlar: analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar1 altinda

yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
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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 gayrimenkultin arsa vasifli olmasindan ve Uzerinde higbir

yapilasma olmamasindan dolay:, Piyasa Degeri Yaklasimu esas alinmis, yapilan

kapsaml1 piyasa arastirmasinda yeterli 6lclide emsal veriye ulasilamamasi nedeni ile
Nakit Akist (Gelir) Yaklasimi ve Kira Degeri Analizi, parsel Uzerindeki bina
olmamasindan dolay: maliyet analizleri yaklasimi yontemlerine yer verilmemistir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler
edinilmistir.

1-Turyap Florya Senlikkdy:0532 554 80 90

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Agaoglu My Towerland
yakimnda konut imarli, emsal 2.50, 27.000 m2 arsamn 90.000.000%$ fiyatla satilik
oldugu dgrenilmistir. (m2 fiyat1:4866TL)

2-T max Real Estate: 0505 556 89 74

Atasehir Acibadem Hastanes yakinda konut +ticaret imarli Emsal: 1.00
h:9,50 m 3700 m2 arsamn 13.875.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2
fiyati: 3.750TL)
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3-Century 21 ABC: 0542 222 69 80

Atasehir migros yaninda emsal: 2.50 konut imarlt 30.000 m2 arsanin
95.000.000 $ fiyatla satilik oldugu dgrenilmistir.(m2 fiyati: 4623TL)

4-Yildhiz Emlak: 0532 514 86 16

Atasehirde tasinmaza yakin konumda 18.000 m2 s Emsal: 2.50, ticari imarli,
50.000 m2 s Emsal: 2,07 konut toplam 68.000 m2 arsamn 290.000.000 $ fiyatla
satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyati: 6226TL)

5- Cold Well Banker:0532 263 19 28

Atasehir tasinmazin bulundugu bolgede emsal: 1.80 konut+ticaret imarli 1000
m2 arsanin 4.000.000 $ fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir.(m2 fiyat1:5840 TL)

5- Bi Dlnya Emlak: 0534 324 28 28

Atasehir tasinmazin bulundugu bolgede emsal: 2.50 konut imarli 17.000 m2
arsanin 62.000.000 $ fiyatla satildigi 6grenilmistir.(m2 fiyati:5324 TL)

6-Turyap Beyler beyi temsilciligi:0542 427 27 83

Atasehir tasinmazin bulundugu bolgede emsal: 2.00 h:serbest, ticaret imarl
4932 m2 arsanin 13.500.000 $ fiyatla satilik oldugu Ogrenilmistir.(m2 fiyati:3996
TL)

4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Direkt Satiglarin Karsilastirilmast (Piyasa Degeri Y aklasimi) Y 6ntemi’ nde
yapilan kabuller;

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

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

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

- Ekspertize konu tasinmaz 2 ana yolun kesisiminde ticari potansiyel olarak

yiksek deger arz eden konumda yer aliyor olmasi, arazi kot farkindan dolay:
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yapilacak olan yapr dahilinde normal kat olabilecek emsal harici kapal1 alana sahip
olabilecek olmasi, arsa aammn 57.461,73 m? olmasi, Emsalinin:2.50, c¢ekme
mesafelerinin ana yollardan 10mt olmasi gibi unsurlar distndldiginde yukarida
belirtilmis olan emsal degerlemede dikkate alinmustir.

Bunun sonucunda emsal olarak alinan gayrimenkullerin yeri konumu, imar
durumlari, yapilasma kosullar1, cekme mesafeleri ve arsa alanlari dikkate alinmis ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul 6zelliklerine gore uyarlanmustir.

- Yukarida belirtilen satis Orneklerinin ortalama arsa birim m? satis
bedellerinin ~4.340 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

- Arsa Bedelinin Belirlenmesi;

Y apilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi
neticesinde gayrimenkul in n? arsa bedeli 4.340 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Arsa bedeli; 57.461,73 m? X 4340 TL/m? = ~250.000.000,00.-TL olarak
hesaplanmustir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

Durumunun Analizi

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

4.13- En Yiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin  bulundugu bolge, bdlge icerisindeki konumu, cevrenin
tesekkil tarzi ve mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar plam dikkate alindiginda
ticari komplekserin (alisveris merkezi, is kuleler, plaza vb.) bir arada
uygulanmasinin uygun oldugu distndl mektedir.

4.14- M isterek Veya Bolunmius Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlarinda arsa olmasindan ve

Uzerinde yapr olmamasindan dolayr musterek bolim analizi yapilmast mimkin
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BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE

GAYRIMENKUL UN DEGERL ENDIRIiL MESI:

Yapilan 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.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI VE
DEGER TESPITI

Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3 nolu Parselde

kayitl: “arsa’ vasifli gayrimenkul Gin degerlemesinde;

- Yaplan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
gayrimenkul icin saglikli sonug¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis
Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasitmi’’ 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; MIA imarli, Emsal: 2,5 Hmax: Serbest yapilasma
kosullarina gore degerleme yapil mistir.

- Aynica 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¢ rayic degeri, 250.000.000,00.-TL (arsa bedeli)
olarak hesaplanmis ve kabul edilmistir.
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5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER
VE NEDENL ERI

Degerleme konusu gayrimenkulin arsa vasfinda olmasindan ve Uzerinde
herhangi bir yap1 bulunmamasindan dolayi, yapilan kapsamli piyasa arastirmasinda
yeterli olclide emsal veriye ulasildigindan, ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri
(Piyasa Degeri) Yaklasimi’’'degeri yontemi kullamilmis, Nakit Akis1 (Gelir)
Y aklasimu ve Kira Degeri Analizine, parsel lizerinde bina olmamasindan dolay: yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENK UL ILE ILGILI YASAL 1ZiN 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
28.10.2010 tarihinde Ticaret Sirketlerine ayni sermaye konulmasi nedeniyle devir
yapildigi ve gayrimenkulin Sermaye Piyasast Mevzuatt Hukimleri cercevesinde
GYO portfdylne ainmasina dair herhangi bir engelin bulunmadigi bilgis
edinilmistir.

Degerleme Konusu gayrimenkul arsa vasfinda olmasindan, imar planlar:
dahilinde MIA imarl1 E:2,50 h: serbest yapilasma kosullarina sahip olmasi ve hicbir
eksik belgesi bulunmamasindan dolay: herhangi bir yasal engeli bulunmamaktadir.

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
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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.

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.

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 gars1 pazar ile olan irtibati, yuzolguimleri, cevredeki

diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
dusurdct muspet menfi tim faktorler géz dnunde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormis olan “Piyasa Degeri Yaklasimi” analizi

kullanilarak gayrimenkultin degeri hesaplanmustir.
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TUm bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz
bilgiler ile ulastiginiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda; 1/1000 6l cekli
Uygulama Imar Plam Sisli Belediyes tarafindan hazirlanan imar plamna gore; MiA
imarli, emsal :2,50 Hmax: serbest yapilasma kosullar1 gergeklesmes durumunda ;

Mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’ne ait,
tapu kutuginde istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, 3323
ada, 3 parsel , "Arsa' vasfi ile kayitli gayrimenkule, tarafimizca KDV harig
250.000.000,00 —TL (iki Yz Elli Milyon Turk Liras), deger tarafimizca
tahmin ve takdir edilmistir. (20.12.2010)

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Mehmet KAY A Ali YASAT Nazan Y ONCA
Degerleme Uzmam  Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam

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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IMAR DURUMU

4
Fnetcad
Mer'i Imar Plan ; . . ; : ;

ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI MERKEZI IS ALANI 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI(-)
Qlcedi 1/1000 Bina Ylksekligi H:Serbest KAKS % £:2.50
Ilgesi ATASEHIR Kat adedi o TAKS % _
Mahallesi R On Bahce Mesafesi R Arka Bahge Mesafesi _
Insaat Nizami | _ Yan Bahge Mesafesi R Kot Alinacak Nokta _
Ozel Not Imar Kanunun 23. Maddesine Tabidir.

Pafta Ada Parsel Ylzdlclmi Tapu YuzdlgUm

Parselin Plan
Fonksiyon Bilgisi : MIA

Kadastrgl 3323 | 3 57434,83 .
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EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Cahismalar1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Kigikbakkal kdy mahallesi 3323 ada
3 Parsal No'lu “Arsa’ vasifli tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan yapil mis
degerleme calismasi bulunmamaktadir.



