09.12.2014

‘ Gagrimenkul & Degerleme AS.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL iLi, SiSLi iLCESI,
HALASGARGAZI MAHALLESI,

680 ADA, 14 PARSEL

ISTANBUL NiSANTASI HALK BANKASI SUBESI

EKSPERTIZ RAPORU

ARALIK 2014

RAPOR NO: 2014 /132 REVIZYON



09.12.2014

ICINDEKILER:
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarih ve Numarasi

1.2  Rapor Tiiri

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak S6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla
hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIiRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

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

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

31 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

35 Gayrimenkulun Imar Durumu

3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

3.7 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
. Sayili1 Yap1 Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi1 Gerekli Denetimler
3.8 Degerlemesi Yapilan Tasinmaza Iliskin Bilgiler

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2 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

2



4.8

4.9-
4.10-
4.11-

4.12.

4.13-
4.14-
4.15-

09.12.2014

Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.

4.8.1. Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri,

4.8.2. Nakit / Gelir akimlar analizi,

4.8.3. Maliyet olusumlar1 analizi,

Raporda Yer Verilmeyen Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler
Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

4.11.1 Nakit / Gelir akimlar analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

. Hesaplamalar

Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

4.12.1. Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
DEGER TESPITI:

5.1-
5.2-
5.3-
5.4-

5.5-

Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Deger Tespiti

Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri
Gayrimenkul Ile Tlgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis
Degerleme Konusu gayrimenkulin GYO Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Bir Engelin Bulunup
Bulunmadig1 Hakkinda Goértis

KDV Oram

BOLUM 6: ANALiIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-

Nihai Degerlendirme Ve Sonug

EKLER & OZGECMISLER



09.12.2014

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 132 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.1.A REVIZYON TARiHI VE GEREKCESI:30.12.2015 Sermaye Piyasasi Kurulunun
07.12.2015 tarih 12233903-340.99 E.13018 sayili yazisina istinaden revizyon yapilmis
olup,deger tespitine iliskin yeni bir ¢alisma yapilmamistir

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde
:Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, 680 Ada 14 Parselde "Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenli Kargir

Apartman1 " vasfi ile kayitli gayrimenkulde yer almakta olan 1 bagimsiz boliim nolu taginmazin
giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 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
sozlesmeli Degerleme Uzmani Ali Riza TOPSAKAL tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu

hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zgegmisler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 05.12.2014 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmstir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 132 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA IiLISKIN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati kapsamindaki iglemler i¢in hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimnlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik 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
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BIiLGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak
No:1 Yukart Dudullu —Umraniye/ISTANBUL’dur

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.

bilinyesinde kurulmustur.
23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Istanbul 1li, Sisli ilgesi, 680 Ada 14 Parselde "Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi

Meskenli Kargir Apartmant " vasifli ana tasinmaz dahilinde yer alan 1 Bagimsiz boliim nolu
tasinmazin  glinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirast cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi 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 taninmaistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden

gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGi

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli

Caddesi, No:5A posta adresinde konumlu, tapuda 680 Ada, 14 Parsel numarasinda kayitli bodrum
kat+zemin kat+7 normal katli ana gayrimenkuliin zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz
bolimdiir. Taginmazin kuzeyinde Mesrutiyet Mahallesi, batisinda Osmanbey-Halaskargazi

Caddesi, giineyinde Valikonagi Caddesi-Magka, dogusunda ise Tesvikiye yer almaktadir.

/Y’ TE$VIK[YE .
£ CADDESi [

VALIKONAGI b \
CADESi

Tagmmazin yakin g¢evresinde ticaret ve ticaret+konut fonksiyonlar1 yer almaktadir. Yapilagmalar
Rumeli ve Tesvikiye Caddeleri boyunca blok ve bitisik nizam olarak devam etmektedir. Yakin
cevresinde; City’s AVM, Fevziye Mektepleri Isik Okullar, Nisantasi Riistii Uzel Kiz Meslek Teknik
Lisesi, Tesvikiye Camii, Magka A. Tuncel Anadolu. Tek. Lisesi, Nuri Ak Anadolu Lisesi ve ITU
Magka Kampiisii, Macka Parki, Harbiye Ag¢ikhava Miizesi, Cemil Topuzlu A¢ikhava Tiyatrosu, Cemal
Resit Rey Konser Salonu, Liitfii Kirdar Kongre Merkezi yer almaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigt
bdlge, genellikle orta-iist ve iist gelir grubunun ikamet ettigi bir bolgedir. Sosyal agidan gesitlilik gosteren
bolgede azmnlik niifus ikamet etmektedir. Tasinmaz Halaskargazi Mahallesi’nde konumlu olup, kuzeyde
Mesrutiyet Mahallesi, batida Cumhuriyet Mahallesi, giineyde Harbiye Mahallesi ve doguda Tesvikiye
Mahallesi, giineyde Mesrutiyet Mahallesi ile gevrelenmistir. Taginmaz merkezi bir yerde konumlu olup,
kolay erisilebilir bir noktadadir. Halaskargazi Caddesi - E5 Karayolu ile FSM ve Bogazigi Kopriilerine
ulasim oldukga rahattir. Tasmmazin Tesvikiye Caddesi {iizerinden Besiktas-Karakéy-Eminonii,
Halaskargazi Caddesi iizerinden Osmanbey-Taksim-Eyiip-Fatin ve Sisli Merkez- Mecidiyekdy-
Zincirlikuyu-Levent-Maslak-Sartyer akslarina alternatifli ulasim imkam bulunmaktadir
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili : Istanbul

Tlgesi : Sigli

Mahallesi : Halasgargazi

Koyt -

Sokag1 ;==

Mevkii ==

Pafta No -

Ada No : 680

Parsel No 14

Bagimsiz Bl.No 1

Arsa Pay1 : 300/1000

Bagimsiz Bl.Niteligi :Asma Katli Lokanta(Kiler)

Arsa YiizOlglimii : 221,50 m?

Ana Gayr. Vasfi : Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenli Kargir Apt.
Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye No : 13324

Cilt No - 17

Sayfa No - 1627

Edinim Tarihi :02.11.2010

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIiKi

09.12.2014 tarihinde Sisli Tapu Miidiirligii’'nde yapilan incelemede taginmazlarin tapu kayitlari

tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamastir.

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,

- Yap1 Kullanma izin Belgesi
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- Mimari projesi (Kat Planlar1),
3.5-GAYRIMENKULUN iIMAR DURUMU IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alman imar durumuna gore; degerleme konusu
tasinmaz 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plan1”
kapsaminda Ticaret+Konut Alaninda kalmakta olup, Hmax=24,5 m Blok Nizam yapilasma
sartlaria sahiptir. 15.03.1980 tarih 11829 sayili Anitlar Yiiksek Kurulu Kararina goére; komsu 13
parsel ve kars1 komsu 673 ada 2 parselde tescilli eski eser bina oldugundan, 680 ada 14 parselde
yeni insaat yapilmasi halinde Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kurulu® ndan karar almacaktir.

680 ada 14 parselde yer alan tasinmaza ait 02.08.1973 tasdik tarihli mimari proje Tapu
Sicil Midiirliigii’nde incelenmis olup, tasinmaza ait 1987 tarih, 4 cilt, 77 sayfa numarali yap1

kullanma belgesi bulunmaktadir

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMU

Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil i¢inde T.Halk Bankasi A.S.
biinyesinden Halk G.Y.O. A.S. portfoyiine devredildigi ve imar planlarinda herhangi bir
degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlamanin bulunmadigi ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri
cergevesinde GYO portfoylinde bulunmasina dair herhangi bir engelin olmadig: tespit

edilmistir.
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3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu bagimsiz boliimiin yer aldig1 ana tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili
“Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden once yapildigindan mevcut yapi, yapi

denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN BIiL.GILER

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul li , Sisli Ilgesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi,
680 Ada, 14 Parseldeki 221,50 m? yiizOl¢ciime sahip arsa iizerinde konumlu sekiz bagimsiz
boliimden olusan ana gayrimenkuliin zemin katinda konumlu 1 numarali bagimsiz boliimdiir

Bina ana cadde iizerinde konumlu olup, Rumeli Caddesine 8.5 m cephesi bulunmaktadir.
Topografik olarak diiz bir zemine sahip olup, istanbul Deprem Bolgeleri Haritasi’ na gore 2.
Derece Deprem Bolgesi’ nde kalmaktadir. Ana tasinmaz bodrum kat + zemin + 7 normal kattan
olusan toplam 9 katli apartmandir. Degerlemesi yapilan taginmaz ise zemin katta yer alan asma
kath lokanta vasfindaki 1 nolu bagimsiz boliimdiir. Mimari projesine gore ana gayrimenkuliin
bodrum katinda; sigmak, lokanta kileri, kalorifer dairesi, kapici odasi1 ve WC hacimleri
bulunmaktadir.Degerleme konusu 1 numarali bagimsiz boliimiin bodrum kattaki eklenti alani
“lokanta kileri” olarak belirtilmis olup yaklasik 17 m*>“ dir. Ayrica yaklasik 6,5 m? alan kasa
olarak kullanilmakta olup, bodrum kat kullanim alan1 yaklasik toplam 23,5 m2 biiytikliigiindedir
Zemin kat projesine gore 197 m? alana sahip olup, tapuda ve mimari projesinde ikinci sinif lokanta
vasfinda, mutfak, yemek salonu ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda zemin kat
Halkbank subesi olarak kullanilmakta olup, bekleme ve servis holii, bankolar, ofis, mutfak ve WC
hacimlerinden olusmaktadir. Asma kat projesine gore yaklasik 186 m? briit alana sahip olup,
yemek salonu ve galeri boslugundan olusmaktadir. Mevcut durumda, miidiir odasi, sistem odast,
galeri bosluguna bakan bir balkon, 1 adet oda ve bankondan olusmaktadir. 1 bagimsiz bolim
numarali taginmaz, toplamda yaklasik briit 407 m? briit alana sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazin bodrum ve giris katindaki zemin ddsemesi granit olup, duvarlar saten boya ile
stvanmistir. Asma katta ¢alisma mekanlar1 ve miidiir odasinin zeminleri laminant parke olup, hol
ve banko alanlar1 granit tag dosenmistir. Duvarlar saten boya ile sivanmistir. Miidiir odasi cam ile

ayrilmigtir. Miidiir odasinda galeri bosluguna bakan bir balkon ve sistem odas1 bulunmaktadir.
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Yapi Tarzi Betonarme Karkas
Yapi sinifi 4-A

Yapinin Yasi 38

Kat Adedi 8

Dis Cephe Aliminyum Kompozit Levha
Kapal Alan (m?2) 407 m2

Guvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Dedil
Dogalgaz Mewvcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut
Kanalizasyon Mewvcut

Isitma Sistemi Merkezi

BOLUM 4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi
ISTANBUL iLi

listanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar1 nin yiiksek tepeleri, giineyde

ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli’nin de Vize Tlgesi topraklariyla cevrilidir.
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Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile simrlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye bolmektedir. il alani, idari bakimdan dogu ve
giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden
Bursa“ nin Gemlik ve Orhangazi Ilgeleriyle, bat1 ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy
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Niifus

Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu i¢inde 10.018.735 kisi ile %15 dir.
1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171
kiGi artis gdstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul’un barindirdig: niifus ve alan
itibariyle tasimakta oldugu énem agikca goriilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda istanbul igin tespit
edilen yillik biiyiime oran %2.83’tiir. Daha 6nceki donemde Istanbul’un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kismimin goclerden kaynaklanmasina karsin niifus artig
oraninin diistiigii gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik
oran1) diimesi ve gogiin yavaslamasidir.Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak tiizere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikgekmece,
Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur. Tiirkiye topraklarmin

%?9,7,,sin1 kaplayan Istanbul, niifus varlig1 acisindan da iilkenin en 6nemli ili durumundadir.
SISLi iLCESI
KONUM

Sisli ilgesi, Istanbul ili’ nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli Illgesi
topraklart ikiye bolinmiis durumdadir. Kuzeydeki Ayazaga bolimi, kuzey ve doguda Sariyer,
giineydoguda Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eyiip Ilceleriyle cevrilidir. Giineydeki Sisli boliimii
ise bat1 ve kuzeyde Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, giiney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine
komsudur. Bu sinirlar i¢inde toplam yiizolgtimii 30 km’dir. Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde yer alan
ilge topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi giiney kesimine gore daha biiyiiktiir. Kirsal yerlesmesi
olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden olusur. Bunlar Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir,
Ergenekon, Esentepe, FerikOy, Fulya, Giilbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa,
Halaskargazi, Huzur, Inonii, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut sevket Pasa, Maslak,
Mecidiyekoy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir. Sisli
Camii'nden Biiyiikdere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve gevresine yapilan biiyiik
bloklarda oteller, igyerleri, kiiltiir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi iizerinde iki

yanli bilyiik pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir.
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Niifus:

2000 yili kayitlarma gore Sisli ilgesi’ nin niifusu 271.003 diir. Sisli ilgesine bagl toplam yirmi sekiz
mabhalle icerisinde en kalabalik olani toplam niifusun % 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile Ayazaga semtidir.
En disiik niifus kaydi ise 1.392 sayisi ile Halaskargazi Caddesi’dir. Bu toplam niifusun sadece % 0.51 ini

teskil eder

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

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
donglisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gostermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilin1 kiiresel krizin gélgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tirkiye piyasalarinin, 2013

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgal: bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

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

dikkate alinarak tasinmaza gelebilecek talebin yliksek olacagi kanaatine varilmistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Taginmazin hissesinin tam olmasi,

e Tasinmazin yasi,

e Tagmmazin banka binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor olmasi
e Alternatif kullanimlara uygun olmast

e Tasinmazin istanbul Il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu bir bolgede yer
almasi,

e Yakin cevrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek igyerleri, Banka
Binlar1 ve Kamu binalari),

¢ Belediyenin sagladig altyap1 olanaklarmdan faydalanabilecek yer ve konumda

bulunmasi,
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e Ulasim imkanlarimin kolay ve alternatifli (vapur, tren, otobiis,v.b) olmasi,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasimmmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.
44-GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz ise zemin katta yer alan asma katli lokanta vasfindaki 1 nolu
bagimsiz boliimdiir. Mimari projesine gore ana gayrimenkuliin bodrum katinda; siginak, lokanta
kileri, kalorifer dairesi, kapict odasit ve WC hacimleri bulunmaktadir. Degerleme konusu 1
numarali bagimsiz boliimiin bodrum kattaki eklenti alan1 “lokanta kileri” olarak belirtilmis olup
yaklagik 17 m*>“ dir. Ayrica yaklagik 6,5 m> alan kasa olarak kullanilmakta olup, bodrum kat
kullanim alan1 yaklasik toplam 23,5 m2 biiyiikliigiindedir

Zemin kat projesine gore 197 m? alana sahip olup, tapuda ve mimari projesinde ikinci sinif lokanta
vasfinda, mutfak, yemek salonu ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda zemin kat
Halkbank subesi olarak kullanilmakta olup, bekleme ve servis holii, bankolar, ofis, mutfak ve WC
hacimlerinden olusmaktadir. Asma kat projesine goére yaklagik 186 m? briit alana sahip olup,
yemek salonu ve galeri boslugundan olusmaktadir. Mevcut durumda, miidiir odasi, sistem odasi,
galeri bosluguna bakan bir balkon, 1 adet oda ve bankondan olugmaktadir. 1 bagimsiz bolim
numarali taginmaz, toplamda yaklagik briit 407 m? briit alana sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazin bodrum ve giris katindaki zemin dosemesi granit olup, duvarlar saten boya ile
stvanmistir. Asma katta ¢alisma mekanlar1 ve miidiir odasinin zeminleri laminant parke olup, hol
ve banko alanlar1 granit tas dosenmistir. Duvarlar saten boya ile sivanmistir. Miidiir odasi cam ile

ayrilmistir. Miidiir odasinda galeri bosluguna bakan bir balkon ve sistem odas1 bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigstir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima (Bagimsiz)
Klima Sistemi D ---

Asansor : 1 adet

Yangin Merdiveni Yok

Kapal1 Garaj Yok

Kapali Devre Kamera Sistemi: Var

Jenerator . Var
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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
mitemmim cilizii oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

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

Ulkemizde kabul gdrmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler
“Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi” yontemleridir. Bu yontemler ic¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari 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 fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldigi1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivyet olusumlar1 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 gercek 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 agidan
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demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa 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 igyeri ve mesken emsal bulunmast,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar1 Yontemi” kullanilmamistir
4.10- Pivasa Degeri Yaklasimi
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Satihik Emsaller

Emsal 1: DC GAYRIMENKUL 0216 386 33 86
Tasinmaza yakin konumda Valikonagi Caddesi tizerinde 1250 m2 alana sahip komple bina
11.000.000 $ bedel ile satiliktir. Emsal daha iyi konumdadir.

Emsal 2 : DC GAYRIMENKUL 0216 386 33 86
Tasinmaza yakin konumda Valikonag1 Caddesi iizerinde 360 m2 alana sahip komple magaza
5.000.000 $ bedel ile satiliktir. Emsal daha iyi konumdadir.

Emsal 3 : DC GAYRIMENKUL 0216 386 33 86
Tasinmaza yakin konumda Valikonagi Caddesi lizerinde 750 m2 alana sahip igyeri 7.500.000 $
bedel ile satiliktir. Emsal daha 1yi konumdadir.

Emsal 4: NADIR GAYRIMENKUL 0533 393 31 96
Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede 1800 m2 alana sahip komple bina 18.000.000 $
bedel ile satiliktir.

Kiralik Emsaller

1. OKTEM GAYRIMENKUL : 0530 567 44 80

Rumeli Caddesinde 105m? diikkan (35m? giris, 35m? bodrum, 35m? 1. kat) 25.000TL bedel ile
kiraliktir.

2. REALITY WORLD : 0532 221 82 88

Rumeli Caddesinde 100m? giris diikkan 25.000TL bedel ile kiraliktir.

3. OKTEM GAYRIMENKUL : 0530 567 44 80

Rumeli Caddesinde 40m? giris diikkan 11.000TL bedel ile kiraliktir

4. ACIL EMLAK : 0532 420 35 00

Rumeli Caddesinde 240m? diikkan (170m? girig, 70m? bodrum) 40.000TL bedel ile kiraliktir
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4.10.2- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasmmazin konumlandig1 bodlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar1 sonucunda;
Tasmmazm yer aldigi bdlgede yapilan arastirmalarda bina ortalama satis rakamlarinin
16.000.TL/m2 - 25.000.TL/m2 arasinda durumuna gore degistigi tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmaz her nekadar kat irtifaki kurulmus bir yapida olsada hali hazirda
bir biitliin halinde kullanilmasi ve satis1 olursa mevcut yapisal 6zellikleri nedeniyle biitiin
halinde satis gorebilecektir. Tim bu kabuller neticesinde 407 m2 toplam kullanim alam
olan tasinmaza  18.365.-TL/m2 birim deger takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim

degerler esas alinarak hesaplanan toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

NISANTASI SUBESI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE

DEGERI
ALAN/M2 DEGER,TL/M2 DEGER.TL
407 18365 7.474.555~7,475.000

4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilagtirma yontemi ¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu taginmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge igin
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calisilmistir. Yukarida agiklanan veriler ve tespitler 1s18inda, bu ¢alismaya esas teskil edecek
gayrimenkuliin metrekare kira bedeli asagida belirtilen unsurlar dikkate alinarak hesaplanmustir.
Istasyon Caddesi, emsallerde belirtilen diger caddelerden daha degerli olup diger caddelere
nazaran daha yiiksek bedelle kiralanabilir 6zelliktedir.

Tasinmazin bulundugu binanin bir biitiin olarak 95 TL/m? bedelle, kiraya verilmesinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir

4.11.2- Nakit / Gelir akimlar:1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

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

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

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz ornekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bolgede yer aldig,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 BAKIRKOY SUBESI 407
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 39.000
YILLIK KiRA BEDELI,TL 468.000
KAPITILIZAZYON ORANI 0.06

TASINMAZIN DEGERI,TL 7.800.000

Nakit/Gelir Akimlar1  yontemi c¢ercevesinde tasinmazlarin  toplam degeri 7.800.000.TL olarak

hesaplanmigtir
1b
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4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi,arsa

emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi’’kullanilamamustir.

4.13- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Tasinmaz, T.Halk Bankasi tarafindan “’T.Halk Bankasi
Nisantast Subesi “’olarak kullaniliyor oldugu ve yasal evraklarinin tam oldugu tespit
edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge igerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut kullanimin en iyi
kullanim sekli olacag1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda "Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenli Kargir
Apartman1 " olarak kayithdir. Tasinmaz tapu kiitiigiinde Cins tashihli olarak goriilmekte olup,
Sisli  Belediyesinde yapilan incelemede yap1 kullanma izin belgesi ve kat plani ¢izelgesi
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin onayli mimari projesiyle
uygun kullanima sahip oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 5:

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITI:

Yapilan incelemeler ve aragtirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller igin “Piyasa
Degeri Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasim1” yontemleri ile nihai sonuca ulasilmistir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 7.475.000,-TL, Gelir Yontemi ile
ise 7.800.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 7.475.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER TESPITI
Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Halasgargazi Mabhallesi,680 Ada, 14 Parselde kayith "Sekiz Kat Bir Lokanta

Yedi Meskenli Kargir Apartmani " vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde; Ilgili tapu ve kadastro
miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarm yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade
edilmistir.Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakg¢ilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s181inda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade
edilmistir Parsel tizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve isyeri olarak

kullanilan alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri i¢erisinde degerlendirilmistir.
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5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERI

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.
5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGIiLi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA
GORU

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmistir.
Ekspertizi yapilan banka binasmim Sisli  Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan
incelemelerde onayli projesi ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti tesisi
yapilmistir. Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yap1 ruhsati belgelerindeki
durumu dikkate alinarak yasal ¢er¢evede degerleme yapilmustir.

5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIR ENGELIN BULUNUP

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 Mayis 2013/ 28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin 1 fikras1

Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul {izerindeki haklar1
dahil edebilirler.” geklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu taginmazin Kat miilkiyetinin kurulmus olmasi nedeni ile GYO

portfoyiinde bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir.

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkulin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylk kira bedeli olarak

belirtilmistir.“Tktisadi 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) hilkkmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satis
halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuclara

katiliyorum.

6.2. 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 bolgenin gelisme

trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
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bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar

ile olan irtibati, insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isc¢iliklerin cins ve
kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumlari, konfor dereceleri, yilizolgiimleri,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler goz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul
gormiis olan ‘’Piyasa Degeri Yaklasimi’’ ve “’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’’
metodlari kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu Istanbul Ili, Sisli Ilgesi,
Halasgargazi Mahallesi,680 Ada, 14 Parselde kayith "Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenli Kargir
Apartman1 " vasifli taginmazda yer alan 1 Nolu Taginmaz i¢in

SATIS DEGERI TAKDIiRI

NiISANTASI SUBESI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE

DEGERI
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 KDV HARIC DEGER.TL KDV DAHIL DEGER.TL
407 19165 7,475.000 9.139.100

Degerleme konusu tasinmazin KDV  Hari¢c toplam  degeri; 7.475.000.-TL
(YediMilyonDortYiizYetmisBesBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir

edilmistir.
*09.12.2014 Tarihli TCMB § Doviz Kuru: .2.24-TL
KiRA DEGERIi TAKDIRIi
NISANTASI SUBESI KiRA DEGERI TAKDIRi
ALAN/M2 Birim Kira Avylik Kira Degeri, TL Yillik Kira Degeri Takdiri.TL
Degeri ,TL/M2
407 95 38.665~39.00 468.000

Degerleme konusu tasinmazlarin  toplam yilhk kira degeri; 468.000.-TL
(DortYiizAltmisSeksenbin Tiirk Liras1/Yil) olarak kira degeri takdir edilmistir.
* Sigorta bedeli olarak 2014 yilma ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 4B yap1 sinifina ait insai bedel olarak 407 m2 x 800 TL/m2: 325.600.-TL alinmistir.
Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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b s . Dogan OZAYDIN
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EKLER

-Onayli Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlar),
-Yapi ruhsati Belgeleri,

-imar durumu,

-Fotograflar,

-Lisans Belgeleri ve Ozgec¢misler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Cahsmalari

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul li, Sisli Ilgesi, Halasgargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numaral Parselde yer
alan 1 bagimsiz boliim nolu taginmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan 2013 yilinda 2013/086 nolu rapor ile
6.920.000.TL Deger takdirinde bulunulmustur.
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TAPU VE TAKYIDAT BELGESI
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont Mo Miktar
THGM Portal [09.12.2014 11:12:50 [2014-30513 [20141208-7R-FO1431  [1500 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathulkiyeti Yiizdlgim 221,50000 m*
Zemin No 24BPBE24 Ecok I Kat / Girig-Bagimsiz Balim ;El;giEg.'ﬁ:t.?EM'Nﬁl [{Girig: }
il / ilge ISTANBUL / 5lSLI Arsa Pay | Payda 300/1000
Kurum Adi Sisli TM Baﬁm-mz Bidlim Mitelik ASMA KATLI LOKANTA (KILER)
Mahalle / Ky Adi HALASKARGAZ Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 17 18zr Ana Taginmaz Nitelik ﬁ%ﬁ&ﬁ E'EF%"*NTAVEN
Ada | Parsel Ge0/ 14 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 311627
S/Bli | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| YOMNETIM PLANI:27/DEM 074 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Higse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171

Ticaret Sirkeferine Ayni Semaye Konulmasi - 2.11.2010
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LISANS BELGELERI VE OZGECMISLER

09.12.2014

TSPAB F3 s srarsivasas

Tarih : 28.08.2009 No: 401148

GAYRIMENKUL DECERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca
Dogan OZAYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansint almay

S atsit

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

a hak kazshr.

o s

@um FOTOKOP|
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Dogan OZAYDIN

Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

| KiSISEL BILGILER

D. Tarihi :07.02.1949

M. Hali : Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
MESLEKi TECRUBESI

2009-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani
1997-1998  : Kalkinma Bankasi
1970-1997  : Harita Genel Komutanlig1

EGITIM BILGILERI

1970 : Kara Harp Okulu

1974 : MSB Harita Mithendisligi Yiiksek Teknik Okulu

2000 : Gazi Universitesi Isletme Lisans Tamamlama ve Yiiksek Ve Yiiksek Lisans
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Ali Riza TOPSAKAL

Ekonomist

Gorevi ...: Lisansli Degerleme Uzmani

09.12.2014

KiSISEL BiLGIiLER

D.Tarihi.: 22,09,1965

M. hali...: Evli
e-mail ..... :adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TERCUBESI

1987-1989 Menkan Dis Ticaret AS — Dis Ticaret Miidiirii
1991-2003 Menkan Dis Ticaret AS- Gn.Miidiir Yard.
2004-2008Promeks Degerleme A.S.-Ortak

2008-2009 Faal Degerleme Ltd.Sti — Ortak

2009-2011 Aktif Degerleme A.S.-Gn.Miid.Yard.

EGITIiM BiLGILERI

-ANKARA UNIVERSITESI SITYASAL BILGILER FAKULTESI

ULUSLAR ARASI ILISKILER
-CALIFORNIA STATE UNIVERSITY of FULLERTON-BA

29



mailto:adim@adimgd.com.tr

