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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 21.12.2011 tarihinde, 0097 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde
Sakarya ili, Adapazari ilgesi, 130 ada 37 parselde zemin kat 3 numarali "Diikkan" ve 1. Kat 23
numarali ’Biiro’” vasfi ile kayitl gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV harig¢ Tiirk
Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis ve Kira 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, Degerleme
Uzman1 Dogan OZAYDIN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme

Uzmani Nazan YONCA tarafindan kontrol edilmistir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 08.12.2011 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 21.12.2011 tarihinde, 097 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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1.6.RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati kapsamindaki iglemler i¢in hazirlanmistir.

BOLUM ?2
SIRKET-MUSTERI BILGILERI,.DEGERLEMENIN 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 tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilinmistir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini stirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BiLGILERI
Halk GYO A.S$.nin resmi kayithh adresi Miieyyetzade Mah.Kemeralti Cad. No: Kat:2-3
Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer almaktadir. Vergi Dairesi /No :
Galata VD. / 4560466076

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak iizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

biinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gecen bankalar ve diger kamu
isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢ézliim getirememistir. Kalic1 bir ekonomik
kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve
kiigiik meslek sahibine kredi verme amaciyla, Tirkiye Halk Bankasimin kurulmasina karar
verilmistir. 1933 yilinda ¢ikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunu ile
Tiirkiye Halk Bankasi'nmin kurulus siireci resmiyet kazanmistir. 1938-1950 yillar1 arasinda
finansman sagladigr Halk Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiiliirken, 1950 yilindan sonra
dogrudan sube acma ve kredi kullandirma yetkisi ile calismaya baslamistir. 1964 yili basindan

itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir calisma temposuna giren bankanin mevduat ve kredi hacmi
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giderek yiikselmistir. Bankaya 1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Tiirkiye
Ogretmenler Bankas1 T.A.S. (Tébank), borg, alacak, mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda
Stimerbank ve 1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
zenginlesmesine ve giiglenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; ¢agdas bankaciligin ve uluslararasi
rekabetin gereklerine gore calismalarini 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 6zel hukuk statiisiine ge¢is saglanmig, atanan

yonetim yerine secilen yonetim ilkesi benimsenmistir.

4603 sayil1 Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile revize edilmis
ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde, Tiirkiye Emlak Bankasi'nin
tasfiyesi ve birlestirilmesi, gorev zararlariin tasfiyesi ve kamu bankalarina ortak yonetim kurulu
atanmasi konular1 karara baglanmistir.

Nisan 2001 tarihinde géreve baslayan Kamu Bankalari1 Ortak Yonetim Kurulu, bankanin
organizasyon yapisini degistirerek ¢agdas bankacilik prensipleri ve ticari bankacilik kurallar
cercevesinde ekonomiye art1 deger yaratacak, karli ve verimli bir kurum olmas1 hedefiyle hareket
etmistir. Bu hedef dogrultusunda bankanin organizasyon yapisi, c¢agdas bankaciligin ve
uluslararas1 rekabetin gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama,
Krediler, Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Yonetimi olmak
tizere 5 ana baslik altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina, pazarlama nosyonu
da eklenmistir.

Kanunun yiirtirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi faaliyetlerini yiiriitemedigi
gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankasi A.S.’ye devredilmis, 12.11.2001 tarihinde Tiirkiye Emlak
Bankasi'nin 96 subesi ise, personeli ve bilancosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den T. Halk
Bankast A.S.’ye devredilmigstir. 2004 yilinin ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi
A.S.’ye devredilmis, devir islemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle tamamlanmistir. Halkbank —
Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektoriinde 6rnek olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme
konusunda danigsmanlik hizmeti alinan firmalarin 6ngordiigii stirelerden ¢ok 6nce ve sorunsuz

olarak gerceklestirilmistir.
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Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi yeniden
sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, 6zellikle KOBI’ler ile orta ve orta
iistii gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikli iirlin ve hizmetler sunmak, miisteri odakli kaliteli
hizmet anlayisini benimsemek unsurlari 6nem kazanmistir.

23- MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Sakarya ili, Adapazan lgesi, 130 ada 167 parsel de zemin katta 3 numarali
"Diikkan" ve 1. Kat 23 numarali “’Biiro’’ vasifli tasinmazlarin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV
hari¢ Tirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satig ve Kira degerinin belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alict ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tizerinden
gerceklestirilmektedir.
BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL .
BILGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi

Degerleme konusu tasinmaz Sakarya Ili, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet mahallesi Bankalar Caddesi

No:5 adresinde, merkezi konumda “Halkbankas1 Subesi” olarak isletilmektedir.

Tasinmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul Adapazari Merkezi olan Atatiirk Bulvar1 Kuzeyinde
Bankalar Caddesinde Adapazar1 belediyesinin cephe aldigt meydana cepheli binada
konumludurlar. Binanin yakin ¢evresinde Adapazar1 Belediyesi,Sakarya Biiyiik Sehir Belediyesi,
Banka Subeleri, Is Merkezleri bulunmakta olup tasinmaz Adapazarinin MiA sinda konumludur.
Cark Caddesi ve Atatiirk Bulvar1 gibi 6nemli akslara 50m mesafededir. Tasinmazin ulagimi kolay
olup, dolmus, otobiis ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Bolgenin yol, su, elektrik,

kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal altyapisi mevcuttur.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERIi

i : Sakarya

Tlgesi . Adapazarn

Mabhallesi : Cumhuriyet

Pafta No : 35

Ada No 2130

Parsel No : 167

Arsa YiizOlgtimi : 3000 m?

Ana Gayr. Vasfi . Arsa

Arsa Pay1 : 1200/7783 - 1200/7783
Bag. Bol. Niteligi : Diikkan — Biiro

Bag. Bol. No :3-23

Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse : Tam

Yevmiye No : 36171

Cilt No 51

Sayfa No - 4970

Tapu Tarihi :19.08.2010

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI
08.12.2011 tarihinde Adapazari Tapu Midiirliigii’nde yapilan incelemede tasinmazlarin tapu

kayitlar1 tizerinde asagidaki beyanlara rastlaniimistir;

-Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.

-Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfGyiine

alinmasin kisitlayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,

- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Yap1 Ruhsat1 Belgesi

- Mimari projesi

3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
08.12.2011 tarihinde Adapazar1 Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede;

s0z konusu tasinmazin yer aldig1 130 ada 167 parselin;
- 4 kat, ayrik nizam, ticaret+konut alan1 imarl, hmax: 12,50m., yola mesafesi 5Sm.
yapilasma kosullarina sahiptir.
- 3000 m? yliz6lgilimlii imar parselidir.
- Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagsma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir

degisiklik ger¢eklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde
gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin son 3 yil icinde T.Halk Bankasi A.S. bilinyesinden Halk G.Y.O. A.S.
portfoyiine devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigr ve
gayrimenkuliin Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri g¢ercevesinde GYO portfoyline

alinmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig tespit edilmistir.
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3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLIi DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmaz parseli lizerinde yer alan yapi1 27.05.1987 tarihinde 4
cilt 31 belge numarasiyla alinan yap1 ruhsati ile insa edilmeye baslandigindan 29.06.2001
Tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirlii§e girmeden Once insa

edildiginden yap1 denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKIN BiL.GiLER

Degerlemeye konu 3000m? yiizdl¢limlii imar parseli iizerinde yer alan yap1 1980’ yillarda ayrik
nizamda, 1 Bodrum + zemin + 5 Normal Kkat seklinde planlanip insa edilmistir. Tarafimizda
bulunan tapular ile ilgili bilgilerle, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Adapazar1 Belediyesi'nce onanan 1/1000 o6lgekli uygulama imar planinda bulunan
kadastral sinirlardan, tespit edilmistir. Tasinmazin Tapu Sicil Miidiirliiglindeki kat irtifakina esas
projesi Dosyanin Mahkemeye gonderilmis olmasi nedeni ile goriilememistir. Belediyesindeki
dosyasinda incelenen projeye gore 27.05.1987 tarih onayli projesine gore 3 nolu diikkan kesfi
yapilan Halk Bankasi subesinin zemin katidir. Projede 1. katta 23 bagimsiz boliim nolu taginmaz
bulunmamakta olup 2 adet 29 bagimsiz bdliim tanimlamasi yapilmistir. Bankanin 1. kat1 olan
kisim 29 no ile tanimlanmig olup, kanaatimizce sehven yanlis yazilmis olup, 3 nolu diikkanin {ist
kismina tekabiil eden boliim 23 nolu tasinmazdir. S6z konusu gayrimenkule ait 27.05.1987
tarthinde 4 cilt 31 sayfada diizenlenen yap1 ruhsat belgesi ile 12.02.1988 2 cilt 19 sayfada
diizenlenen tadilat yap1 ruhsati,11.04.1991 tarihinde 2 cilt 49 sayfada diizenlenen bodrum kat 1
nolu ,zemin kat 3 nolu ve 1. kat 23 nolu isyerleri i¢in verilmis yap1 kullanma izin belgesi

incelenmis ve rapor ekinde verilmistir.
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Cumhuriyet doneminden hemen oOnceki haliyle Adapazari, baglik bahgelik kirsal bir alan
goriinimiindeydi. Bu baglardan birinin i¢indeki koske Mustafa Kemal Pasa'min yerlesmesi,
Adapazari'nin 6nemini birdenbire artirdi. Bu kosk bugiin bir miize olarak korunuyor. Bugiinkii
Adapazarn koskii ise, Alman Mimar Clemens Holzmeister tarafindan projelendirilerek daha sonra
yapildi.Kale ¢evresinde olusmus eski kente tepeden bakan, giiney yondeki bu baglik bahgelik alan
zaman i¢inde geliserek 1936 yilinda ilge durumuna geldi. Bugiinkii Adapazari, iilkenin en énemli
kamusal karar organlarini, tiniversitelerini, ¢esitli lilkelerin biiyiikel¢iliklerini, is alanlarini, ticaret
merkezlerini, bankalari, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve
dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alani. Yeni Tiirk devletinin kurulusundaki gii¢ giinleri
yakindan yasamis olan bu ilge, sagliginda Atatiirk'lin konutuna, 6liimiinde Anitkabirine mekan
oldu. Adapazari’da 116 mahalle vardir. 2010 Yil1 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore Ilge

Giinlik niifus hareketlerine bagli olarak Adapazari’nin niifusu, giin boyunca 2 milyona

ulagsmaktadr. Tlge bu 6zelligiyle kent i¢inde ayr1 bir kent merkezi 6zelligine sahiptir.

4.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kii¢lik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donlismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlari zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilint kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2012

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,
imar durumu, banka binasi olarak planlanmis ve isletiliyor olmasi, Ankara ilinin belirli marka
yapilarindan birisi olmasi, yakin g¢evresinin tesekkiil tarzi1 ve bolgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak tasinmaza gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmistir.
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasinmazin yer aldig1 Bankalar Caddesine cepheli konumda olmasi

e Tasinmazin halihazirda kullanilmas,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek igyerleri, Banka
Subeleri ve konut alanlart),

e Belediyenin sagladigi altyapt olanaklarindan faydalanabilecek yer ve
konumda bulunmasi,

e Ulasim imkanlarmin kolay ve alternatifli olmast,
o Satis kabiliyeti, gibi hususlar tagmmazlarin degerini miispet ve menfi yonde

etkileyen faktorler olarak tespit edilmistir.

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu 3000m? yiizol¢limlii imar parseli lizerinde yer alan yap1 1980’11 yillarda ayrik
nizamda, 1 Bodrum + zemin + 5 Normal Kat seklinde planlanip insa edilmistir. Tasinmazin Tapu
Sicil Midiirliiglindeki kat irtifakina esas projesi Dosyanin Mahkemeye gonderilmis olmasi nedeni
ile goriilememistir. Belediyesindeki dosyasinda incelenen projeye gore 27.05.1987 tarih onayli
projesine gore 3 nolu diikkan kesfi yapilan Halk Bankasi subesinin zemin katidir. Projede 1. katta
23 bagimsiz boliim nolu tasinmaz bulunmamakta olup, 2 adet 29 bagimsiz boliim tanimlamasi
yapilmistir. Bankanin 1. kat1 olan kisim 29 no ile tanimlanmis olup, kanaatimizce sehven yanlis
yazilmig, 3 nolu diikkanin iist kismina tekabiil eden bolim 23 nolu taginmazdir. Konu
tasinmaz,mevcut durumda, projesinden farkli sekilde 375 m2 asma kat olarak insa edilerek Miidiir
ve Ticari tinitelerin ¢alisma alani olarak kullanilmaktadir. 423 m2 alanli bodrum katin projesine
ulagilamamis olup degerlemede dikkate alimmamistir.S6z konusu gayrimenkule ait 27.05.1987
tarithinde 4 cilt 31 sayfada diizenlenen yap: ruhsat belgesi ile 12.02.1988 2 cilt 19 sayfada
diizenlenen tadilat yap1 ruhsati,11.04.1991 tarihinde 2 cilt 49 sayfada diizenlenen bodrum kat 1
nolu ,zemin kat 3 nolu ve 1. kat 23 nolu isyerleri i¢in verilmis yap1 kullanma izin belgesi

incelenmis ve rapor ekinde verilmistir.
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Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal ézellikleri :

Degerlemeye konu 3 nolu "Diikkan" nitelikli taginmaz, anayapinin zemin katinda,
dogu tarafinda konumlu olup kuzey,giiney ve dogudan cephe almaktadir. Onayli mimari
projesine gore; 3 nolu bagimsiz boliim tek hacimden olusmakta olup 2 adet tist kata ¢ikis
merdiveni ve wc boliinmii bulunmaktadir. 23 nolu tasinmaz mimari projesine gore tek
hacimden olugmakta olup 3 nolu tasinmazdan ¢ikis verilmis olan merdivenler 23 nolu
tasinmaza baglanmaktadir.3 nolu tasinmaz briit 490 m? , 23 nolu tasinmaz briit 375m?
biiyiikliktedir. Bodrum kat:423m2 olup kasa dairesi, arsiv, elektrik odasi, jenerator
odalarindan olugmaktadir. zeminler seramik, duvarlar al¢1 s1va {izeri i¢ cephe boyasidir.

Zemin kat 3 bagimsiz boliim: 490m2 alana sahip katta gise boliimii,grup nakil
odasi,sistem odasi ve miisteri bekleme salonu mevcuttur. Zeminler granit, duvarlar alg1
stva lizeri i¢ cephe boyasidir.

1. kat 23 bagimsiz boliim:Projesinde 375m2 alana sahip olan taginmazin projesinde
ve mahallinde galeri boslugu bulunmakta olup, zemin kattaki 3 nolu bagimsiz boliime giris
vermektedir. Zeminler granit,duvarlar al¢1 siva tizeri i¢ cephe boyasidir.1. katta miidiir

odasi,toplant1 odasi,gise boliimii,ticari operasyon boliimii bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal Ozelliklerinin degerlemesinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

AsansOr - Yok

Yangin Merdiveni Yok

Kapal1 Garaj - Yok



21.12.2011

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 0&zellikler, yapisal oOzellikler ile birlikte

degerlendirilmistir.

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

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi1” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida

verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsavimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

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

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

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir Akimlar: Analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin

degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.
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4.8.3.Malivet Olusumlari Analizi,

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska 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.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik emsaller bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunamamasi nedeniyle “’Maliyet Olusumlar1 Analizi’> yontemi
kullanilmamastir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1 — Degerlemeye konu tasinmaza 100m mesafede Cark Caddesinin basinda Zemin kati
94,5m2 1. kat1 ,113m2 ve st katinda 100m2 terasi1 olan halihazirda simit saray:1 tarafindan
kullanilan diikkan igin aylik 18.500.TL kira 6dendigi bilgisi edinilmistir.60.TL/m2/ay

2 — Degerlemeye konu taginmazin kuzeyindeki yolun karsi cephesinde deprem sonrasi yeni
binada konumlu zemin katta 1679m2 halihazirda Migros tarafindan kullanilan diikkan i¢in aylik
84.000TL 6dendigi bilgisi edinilmistir.Bodrum katta 40 araglik otoparki mevcuttur.50.TL/m2/ay

3- Degerlemeye konu tasinmazin kuzeyindeki yolun karsi cephesinde deprem sonrasi yeni
binada konumlu zemin katta 740m2,1. katta 450m2 alana sahip toplamda 1190m2 lik diikkan i¢in
60.000TL kira 6denmektedir.50.TL/m2/ay

4-Tasinmazin yer aldigi cadde lizerinde zemin kat konumlu cadde cepheli eski kiracis1 banka
olan alt kat1 250 m2 diger iki katin her biri 250 m2 kullaniml1 olan bina 6.000.000.TL Bedel ile
satiliktir.8000.tl/m2

5-Tasinmaz ile ayn1 konumda hali hazirda giyim magazasi olarak kullanilmakta olan 500 m2
kullanim alanli zemin kat diikkan 4.750.000.tI bedel ile satiliktir.9500.t1/m2
6-Degerleme islemi yapilan tasinmaz ile ayni cadde lizerinde 8 adet biiro tek bir hacim halinde

kullanilmakta her biri 50 m2 kullanim alanli 400 m2 biiro satiliktir.2.400.000. TL-6000.TL/m2
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4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1 bolgede Arastirilan emsaller analiz edildiginde, zemin

kat birim degerleri 9.500-15.000 TL/m?2 araliginda bulunmaktadir.Zemin kata gore

1.katin 1/3’li,asma katin ise !/2 oraninda degerli oldugu kabul edilerek asma katin

4750-7500.-TL/m2 araliginda olacag sonucuna varilir.(23 nolu tasinmaz tapu

kavitlarinda 1.kat goriilmekle beraber mahallinde asma kat konumundadir.) Tespit

edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

130 ADA 167 PARSEL 1 VE 23 BAGIMSIZ BOLUM NOLU TASINMAZLAR

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
3 NOLU ZEMIN KAT DUKKAN 490 9435 4.623.150
M2
23 NOLU 1 KAT OFIS 375 M2 5800 2.175.000

Mevcut Kullanimina Gére Yapilan Hesaplamalar:

4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi c¢ergevesinde tespit edilen degerin test
edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi” kullanilmistir. Arastirilan emsaller analiz
edildiginde, zemin kat birim Kkira degerleri 50-140 TL/m2/ay araliginda
bulunmaktadir. Elde edilen emsaller dogrultusunda zemin katin yaklasik 80,-
TL/m?/Ay,1.Katin 25.TL/m2/ay birim kira degeri lizerinden hesaplanmak suretiyle
40.000.TL zemin kat, ~10.000.TL 1.Kat olmak iizere 2 bagimsiz bolimiin toplam
50.000,-TL/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu kira
bedeli esas alinarak gelir yontemi c¢er¢evesinde yapilan hesaplamalar asagida
sunulmustur. S6z konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bdlge igin
belirlenen kapitalizasyon oraniyla indirgenmesi suretiyle nihai degerler

hesaplanmaya calisilmastir.
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4.11.1-Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Goére Yapilan Kabul

ve Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

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

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz ornekleri ile degerleme konusu
taginmazlarin ayni bolgede yer aldigi, benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve

gelisme trendine sahip olduklar kabul edilmistir.

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 3 NOLU DUKKAN 490
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 23 NOLU OFis 375
AYLIK KiRA BEDELI, TL 50.000
YILLIK KiRA BEDELI, TL 600.000
KAPITALIZASYON ORANI 0.088
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 6.800.000 TL

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
Anonim Sirketi”ne aittir. Tlgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde Betonarme
Banka Hizmet Binas1 ve miistemilati olarak planlandig1 ve isletilmesine dair yasal evraklarmin tam
oldugu tespit edilmistir

4.14- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bdlge, bolge igerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi,
dahili planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu diisiiniilmektedir

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda kat miilkiyetine gegilerek tek bir

bagimsiz boliimden olugsmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz boliim igermemektedir.
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BOLUM 5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller
icin “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” yontemleri ile nihai
sonuca ulasilmistir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 6.800.000,-TL
olarak hesaplanmis olup, bu yontemle tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
kullanilan Gelir Yontemi ile ise 6.818.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle
tespit edilen degerin birbiriyle oOrtiistigl tespit edilmis emsal karsilastirma yontemi ile
tespit edilen 6.800.000,-TL degerin rayi¢ deger olarak alinmasmin uygun oldugu

kanaatine varilmuistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi VE
DEGER TESPITI
Sakarya Ili, Merkez-Adapazar1 Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada, 167

Parselde kayith “Arsa” vasifli ana tasinmaz dahilindeki zemin kat 3 bagimsiz boliim nolu
Diikkan ve 1. Kat 23 bagimsiz boliim nolu Biiro nun degerlemesinde;

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

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler
1s181nda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecriibelerden de istifade edilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 géz Oniine alindiginda; piyasa emsal
degerlerinin yeterli sayida elde edildiginden; maliyet olusumu hesaplamalar1 degerlemede
dikkate alinmamais olup, diger iki yontemle sonuca varilmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; Bayindirlik Bakanlig: birim fiyatlar1 dikkate alinarak

hesaplanan bina bedelleri esas alinmaistir.
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52- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERIi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut kullanimu stirdiiriileceginden proje gelistirme
(hasilat paylasimi, kat karsiligi vb) yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKUL ILE ILGILi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tek bir bagimsiz boliim olarak banka subesi
seklinde planlanmistir. Dolayisiyla onayli mimari proje ve yapi kullanma izin belgesindeki
durumu dikkate alinarak degerleme yapilmgtir.

- Ekspertizi yapilan gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup zemin
kat “Diikkan” ve 1. Kat “’Biiro’” vasfi ile kayith olan tasinmazlarin yasal belge ve
evraklari eksiksiz ve tamdir.

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

31 Arahk 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 dlcilide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul iizerindeki haklari
dahil edebilirler...” seklindedir. Degerlemeye konu tasinmazlar lizerindeki ipotek ve
takyidat olmadigindan, GYO portfoyiine alinmasinda yasal bir engel yoktur.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig¢ pesin satig bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satisi
katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii
geregince, degerleme konusu taginmazin maliki Halk GYO oldugundan, satisi halinde

KDV’ye tabidir.
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BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NIHAI 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
bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cars1 pazar
ile olan irtibati, insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin
cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanislilik durumlari, konfor dereceleri,
ylizolglimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite
gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve

kiymet

diislirtici miispet menfi tiim faktorler g6z Onilinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gdrmiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklasimi’’ 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’na ait, tapu kitiigiinde Sakarya
1li, Adapazan Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada 167 parsel iizerindeki ana taginmaz
tizerinde yer alan mevcut durumda degerleye konu tasinmazlarla birlikte kullanilan 423
m2 bodrum kat, projesinde goriilemedigi i¢in degerlemeye alinmamis, deger tespitinde

zemin kat 3 ve 1. Kat 23 bagimsiz boliim nolu taginmazlara deger verilmistir.
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SATIS DEGERI TAKDIRI

RAYIiC DEGER

130 ADA 167 PARSEL | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD

3 NOLU DUKKAN 490 4.623.150 5.455.317 2.459.122

23 NOLU OFis 375 2.175.000 2.566.500 1.156.914

TOPLAM DEGER=6.798.150~6.800.000.TL/3.617.021$

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢ toplam degeri; 6.800.000.-TL
(AltiMilyonSekizYiizBin Tiirk Lirasi) olarak satis degeri takdir edilmistir.
21.12.2011 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru:1.88.TL

KiRA DEGERI TAKDIiRI
KiRA DEGERI
130 ADA 167 PARSEL | ALAN,M2 KiRA BEDELI TL/AY | KiRA BEDELI TL/YIL | KiRA BEDELI
USD/YIL
3 NOLU DUKKAN 490 40.000 480.000 255.319
23 NOLU OFis 375 10.000 120.000 63.829

TOPLAM YILIK KiRA DEGERI=600.000.TL/319.148%

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yillik kira degeri; 600.000.-TL
(AltiYiizBin Tiirk Lirasi) olarak kira degeri takdir edilmistir

c)-Sigorta Bedeli:
* Sigorta bedeli olarak ( 473.587.TL) alinmistir.

* Sigorta bedeli hesaplanirken; bayindirlik bakanligi birim fiyatlar1 dikkate

alimmustir.

Dogan OZAYDIN Nazan YONCA
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R -
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EKLER

-Onayh Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlar1),
-Yap1 Kullanma izin Belgesi
-Yapi ruhsati Belgeler,

-Fotograflar, )
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢cmisler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul fle Tlgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalar
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Sakarya Ili, Adapazari Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada, 167
Parsel No’lu 3 ve 23 bagimsiz boliim numarali tasinmazlarin son 3 yil igerisinde sirketimiz

tarafindan yapilmis degerleme calismasi bulunmamaktadir.
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RESIMLER
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKULLERIN iC FOTOGRAFLARI
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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YAPI RUHSATI BELGELERI
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MIMARI PROJE KAPAGI

iMAR DURUM BELGESI
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1. KAT 23 BAGIMSIZ BOLUM

Nazan YONCA

Sehir ve Bolge Plancisi
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Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

KIiSISEL BIiLGILER

Dogum Tarihi : 24.07.1952
Medeni Hali : Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TECRUBESI
2009 -...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yénetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani
2005-2006 : Bahar / 2006-2007 Giiz Donemi Baskent Universitesi Giizel Sanatlar Birimi
Yar1 Zamanli Ogretim Gorevlisi
1989-2003 : Tiirkiye Kalkinma Bankasi
Kidemli Uzman
1977-1989 : Turizm Bankas1
Sehir Plancisi
1976-1977 : T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
Sehir Plancisi
1976-1976 : T.C. Milli Savunma Bakanlig

Sehir Plancisi

EGITiM BILGILERI

1971-1976 : Orta Dogu Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Sehir ve Bolge Planlama

1967-1970 : Cumhuriyet Lisesi
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Dogan OZAYDIN
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Harita Miihendisi

Gorevi : Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

KIiSISEL BIiLGILER

Dogum Tarihi : 07.02.1949
Medeni Hali : Evli

e-mail > adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TECRUBESI
2011-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirket Ortag1 - Sorumlu Degerleme Uzmani

2008-2010 : Kiiresel Harita Ins. Trz. Miih. Tic. A.S.

Yonetim Kurulu Bagkani
2005-2008 : Jeo TEK Sirketler Grubu

Yonetim Kurulu Bagkani — Proje Yoneticisi - Proje Midiirii
1997-1998 : Kalkinma Bankast

Proje Yoneticisi
1974-1997 : Harita Genel Komutanligi

Proje Yoneticisi — Sb Miidiirii — Jeodezi Dai. Bsk.

EGITiM BILGILERI

1970-1973 : Harita Genel Komutanlig1 Harita Yiiksek Okul Komutanlig1
1966-1970 : Kara Harp Okulu
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