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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 03.12.2014 tarihli degerleme sozlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 09.12.2014 tarihinde, 125 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 Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitigiinde
:Istanbul Ili, Bakirkdy Ilgesi, 115 Ada 174 Parselde "Kargir Banka Sube Binas1" vasfi ile kayith

gayrimenkuliin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit
karsilig1 pesin satig 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 04.12.2014 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, 125 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 islemler i¢in hazirlanmstir.
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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
kilmmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BIiLGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayitli 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 MUSTERiI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Bakirkoy Ilgesi, 115 Ada, 174 Parselde "Kargir Banka Binas:"
vasifli tasinmazin gilinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alict 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 satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- 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 BILGILER

3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIGI

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, Fahri Atakoy

4 Kisim Carst Mo:1 115 Ada, 74 Parsel numarasinda kayitli 515 m? yiiz6l¢iimiine sahip 3 Katli
kargir banka hizmet binasidir. Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul 1li, Bakirkdy Ilgesi,
Kartaltepe Mabhallesi, Atatkdy 4. Kisim Carsi No:1, 51 pafta 115 Ada, 174 Parsel numarasinda
kayith 515,00 m? yiiz6l¢iimiine sahip kargir banka sube binasidir. Tasinmaz Atakody 4. Kisim
Carsi’da Dr. Rezmi Kazancigil Caddesi iizerinde ¢arsi giriginin en solunda yer alan binadir.
Tasinmazin yakin ¢evresi Bakirkdy’iin 6nemli bir yerlesim bdlgesi olan Emlak Bankasi tarafindan
yapilmis Atakdy Toplu Konut Yerlesim Bolgesi’dir. Bolge konut agirlikli olup, kisimlarin
merkezlerinde gars1 diye adlandirilan toplu yerlesmis ticaret alanlart bulunmaktadir. 4. Kisim ¢ars1
tek katli bitigik ticaret alanlar1 ve en ¢ok 3 katli olarak insa edilmis ticaret ve hizmet fonksiyonlu
olarak gelismistir. Yapilasmalar genellikle bitisik nizamdir. Fakat, s6z konusu tasinmaz gibi ayrik
olan binalar da bulunmaktadir. Yakin gevrelerinde; Atakdy Lisesi, Muhittin Ustiindag Ilkdgretim
Okulu, 60. Y1l Atakdy Ilkdgretim Okulu, Atakdy 3. Kistm Parki, Atakdy Polis Karakolu ve
Atakdy Spor Kuliibi, Bakirkdy Ruh ve Sinir Hastaliklar1 Hastanesi bulunmaktadir.
Gayrimenkuliin konumlandig1 bolge, sosyo-ekonomik olarak iist gelir gurubunun ikamet ettigi
konut alanlar1 agirlikli bir bolgedir. 4. Kisim bdlgesi tasinmazin Bakirkdy Merkez’e daha yakin
olan kisimlarindan biridir

Kroki
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BIiLGILERI

ili - Istanbul

Tgesi : Bakirkdy

Mahallesi - Kartaltepe

Koyii tan

Sokag1 -

Mevkii --

Pafta No .51

Ada No 1115

Parsel No 1174

Arsa YiizOlgtimii : 515 m?

Ana Gayr. Vasfi . Kargir Banka Sube Binasi
Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye No : 10561

Cilt No 1 63

Sayfa No 16234

Edinim Tarihi : 28.10.2010
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3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIKI
09.12.2014 tarihinde Bakirkdy Tapu Miidiirliigli’nde yapilan incelemede taginmazlarin tapu

kayitlar tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamastir.

34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- iImar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Mimari projesi (Kat Planlar1),

35-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

05.12.2014 tarihinde Bakirkdy Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu
taginmazlarin yer aldigi 115 ada 174 parsel;
Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii“ nden alinan bilgiye gore, rapora konu tasinmazin
bulundugu parsel, 08.03.2004 tt. 1/1000 o&lgekli Bakirkdy Merkez Uygulama Imar Plam
kapsaminda “TAKS:0,60 Hmax:15,50 m yapilagma Sartlar1 ile “ticaret” alaninda kalmaktadir.
Ayrica taginmazin komsu parselinde tescilli eser oldugundan uygulama asamasinda istanbul 7
Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu® ndan gériis alinmasi zorunlulugu
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir

degisiklik gerceklesmemistir.
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1- 1.04.2003 tasdik tarihli ve 1/5000 dlgekli nazim imar planinda T4-1, T4-2 simgesi ile gbsterilen
tali ticaret alanlan konut yerlesimlerinin giinliik ve daha uzun streli ihtiyaglarinin karsilandig
alanlardir.

a-T4-1:Atakéy 9-10. mahalle 1100 ada, 1 parsel, 3-4. mahalle 115 ada 159, 160, 162, 163, 164,
165, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177 parseller, 2. mahalle 564 ada 112,
113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 134 parseller, ile 5.
mahalle demiryolunun glineyinde kalan 59 ada 52 parsel T4-1 olarak belirlenen alanlardir. Bu
alan kapsamindaki séz konusu parsellerden 1100 ada 1 parsel ile 115 ada 174 parselde H= 9,50
m, 115 ada 165 parselde H= 6,50 m dider 115 ada 159, 162, 164, 166, 167, 168, 169, 170, 171,
172,173, 174, 175, 176, 177 parseller ile 564 ada 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119,120,
121,122, 123, 124, 125, 128, 134 parsellerde H= 3,50 m 59 ada 52 parsel de ise 05.10.1979
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Atakdy 5. Kisim Mevzii imar Plani?na gére kismen H= 4,50 m,

b-T4-2:Atakdy 1. Mahalle 564 ada 135 parsel, 7-8. mahalle 1195 ada 2 parsel 6. mahalle 50
pafta 59 ada 65 parsel (eski 62 ve 63 parseller) ile, 5. mahallenin demiryolu kuzeyinde kalan
kismindaki 257 ada 37 parsel T4-2 olarak belirlenen alanlar olup, 1195 ada 2 parsel ve 257 ada
37 parselde E= 1,00 ve H= 15,50 m olmak {izere lige ve Bilyiiksehir Belediyesi?nce onanacak
avan projeye géire uygulama yapilacaktir. 59 ada 65 parselde ise E= 1,00 H= 19,50 m olup, yap!
yaklasma sinirlan igerisinde kalmak sarti ile blok ebatlan serbesttir. Yapi yaklasma sinin
yollardan ve komsu parsellerden 10,00 m? dir.

1. bodrum kat emsale dahil olmayp iskan edilebilir.Cati kati yapilamaz. Gerekli otopark ihtiyaci
parsel blinyesinde karsilanacaktir. Kot parselin cephe aldig: yolun (Adnan Kahveci Bulvan) orta
noktasindan alinacaktir. Su basman kotu + 1,00 m? dir. 564 ada 135 parselde ise insaat hakki
2- Planda 6zel donati olarak ayrilan alanlarin disinda Ticaret alani olarak ayrilan parsellerde ilgili
kurum ve kuruluslarin (Saglik Bakanhgi, Milli Egitim Bakanligi) uygun goriglerini almak, talebin
bulundugu alandaki yapilasma sartlarini agmamak ve Avan projesi lige ve Istanbul Blyikgehir
Belediye Baskanli§i?nca onanmak kosulu ile 6zel okul ve 6zel hastane yapilabilir.

1- Bu alanda ilgili kurum ve kuruluslar ile Biyiiksehir Belediye Bagkanligi nin gérisi
dogrultusunda lige Belediyesince onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

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

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

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldigi ana yapi ile ilgili olarak Banka Binasina ait

03.02.1975/778 belge numarali Yapr Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. S6z konusu yapinin

gerek ilk insaasi gerekse tadilatt 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi1 Denetimi Hakkinda
10
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Kanun” yiiriirliige girmeden dnce yapildigindan mevcut yapi, yap1 denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz, 115 ada 174 parsel lizerinde Bodrum+zemin+1 normal kat+Cekme
katindan ibaret 3 +Ceckme kathi kargir banka hizmet binasi nitelikli bina bulunmaktadir.
Tasinmaza 23.11.1972 tarih 64 nolu Mimari proje , 03.02.1975 tarih 778 nolu Yap1 kullanma izin
belgeleri incelenmis ve tasinmazin yasal belgelerine gore insa edildigi tespit edilmistir.Parsel

iizerinde yer alan yapinin teknik 6zellikleri asagida tabloda belirtilmistir.

Yapl Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 4-B

Yapinin Yasgi : 39

Kat Adedi : Bodrum, zemin, 1 normal kat+cekme kat

Dis Cephe ZEFT"III"I katta cam ve dis cephe boyasi, normal
katlar dis cephe boyasi

Kapal Alan (m2) : 1.372 m=2

Guvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Dedil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mewvcut

Isitma Sistemi : Dogalgaz yakith merkezi 1sitma

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
ISTANBUL iLi

listanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar1® nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrim ¢izgisi ile siirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi’yle Dbirlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye bdlmektedir. il alani, idari bakimdan dogu ve
giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden
Bursa“ nm Gemlik ve Orhangazi Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’m Corlu Cerkezkdy

ve Saray Ilgelerinin yam sira, Kirklareli’nin de Vize Ilgesi topraklartyla cevrilidir.
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Niifus :Ekim 2000 sayim sonuglar1 itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu iginde 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 6nem agik¢a goriilmektedir. 1997 ve 2000 yillar1 arasinda istanbul
igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83’tiir. Daha &nceki donemde Istanbul’un yillik ortalama niifus
artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin niifus
artis oraninin diistigii gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin

(dogurganlik orani) diimesi ve gd¢ilin yavaslamasidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardur.
Bunlar: Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizi, Beyoglu, Biiyiikkgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,
Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur. Tiirkiye topraklarinin %9,7,,sini kaplayan Istanbul,

niifus varligi agisindan da iilkenin en 6nemli ili durumundadir.

BAKIRKOY iLCESi

KONUM

12
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Bakirkdy Ilgesi; Istanbul Metropoliten alan siirlart igerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir. Batisinda ve kuzeybatisinda Kiiciikgcekmece, kuzeyinde Bahgelievler,
kuzeydogusunda Giingdren ve dogusunda Zeytinburnu ilgeleri bulunmaktadir. Yiizolgiimii 3.243
hektardir. Sinirlart dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.Bolgenin topografik yapisit cekitlilik
gostermekte ancak genellikle diizglin yapilasmaya izin verecek egimdedir.Bolge Trakya,
Kirklareli, Giingéren ve Bakirkdy Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bolgenin tamami 1. derece

deprem riskli olarak izlenmektedir.
Niifus:

1990 yilinda Tiirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirkdy Ilgesi’nin niifusu
1.310.072 olarak belirlenmistir. Bu hali ile 1990’11 yillarda Istanbul’un en kalabalik ilgesi olan
Bakirkdy’iin 1927-2007 yillar1 arasindaki niifus degerlerine bakildiginda, 1945 ile 1950 yillar
arasinda niifusun iki katina yiikseldigi, sonrasinda niifus artiginin durakladigi ve ardindan 1960
yilindan 1990°l1 yillara kadar siirekli artan rakamlarla adet bir niifus patlamasi yasandigi
goriilmektedir. 1960’lardan sonra 6zellikle Dogu ve Gilineydogu bdlgelerinden aldig yogun gogle
diizensiz yapilasmaya sahne olmustur. Bakirkdy Ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet
meslek lisesi, 26 adet ilkdgretim okulu, 2 adet Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk egitim merkezi
ve bir adet rehberlik arastirma merkezi faaliyet gostermektedir. Bunun yani sira ilgede, 12 adet
Ozel Ilkdgretim okulu, 2 adet Ozel Azinlik ilkogretim Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel
Lise, 126 banka subesi, 86 kuyumcu, 12 doéviz biirosu, 13 otel ve motel, 7 6zel hastane

bulunmaktadir.

Ulasim:

Bakirkdy Bolgesi karayolu ile Bogazi¢i Kopriisii'nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii’ nden 30 km Harem Otogar1’ ndan 32 km, Haydarpasa Tren Gari’ndan 34 km ve
Sabiha Gokcen Havalimani’ndan 59 km mesafede bulunmaktadir. E-5 Karayolu ilgenin
kuzeyinden ge¢mekte olup, ayni zamanda ilgenin kuzey sinirini olusturmaktadir. Otoyolu
ilcenin ortasindan ge¢mektedir. Uskiidar — sile yolu ilgeyi dikine kat ederek ikiye
bolmektedir. Bolgeden karayolu ile Avcilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi

merkezlere ve denizyolu {izerinden deniz otobiisli vasitas: ile Avcilar, Yenikapi, Kabatas,
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Kadikdy ve Bostanci iskelelerine toplu tasima saglanmaktadir. E-5 Karayolu, Istanbul
Caddesi, Yesilkdy-Bakirkdy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani Caddesi

ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan gilizergahlarin baslicalaridir

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini iilkemizde de gostermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilini kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gecerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2013
yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.
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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 g¢evresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak taginmaza gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmaistir.

4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasinmazin hissesinin tam olmast,

e Tasmmazin yasi,

e Tasmmazin banka binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor olmasi
e  Alternatif kullanimlara uygun olmasi

e Tasinmazmn Istanbul 1l merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Bakirkdy
Atakoy Carsisinda olmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binlar1 ve Kamu binalart),

e Belediyenin sagladig altyap: olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

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

faktorler olarak tespit edilmistir.

4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1li, Bakirkdy Ilgesi, Kartaltepe Mahallesi 51 pafta, 115
ada, 174 parselde yer alan bodrum + zemin + 1 normal kat+teras kattan olusan, bagimsiz bolim
ayirimi olmayip tek bir boliim halindeki, Halk Bankasi Atakoy Subesi binasidir. Parsel alan1 515
m2 olup bina oturum alani 400 m2 Parsel 6n cephesinde, Halk Bankasi Sube ATM’si

bulunmaktadir.

Bodrum Kkat; Binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar, arsivler, WC* ler,

mutfaklar bulunmaktadir. Zemini granit ve bazi kisimlarda seramik, duvarlar saten ve bazi

kisimlarda seramiktir
15
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Zemin kat: Miisteri ve servis holii, ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla baglant1 kurulan
merdivenler granit, merdiven korkuluklar ferforjedir. Zemin kat zemini granit, ofislerde laminat

parke doseli, tavan; tasyiinii asma tavan, spot 1siklandirmalidir.

1. Normal Kkat:; Servisler ve WC grubu bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant

parke doseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kap1

camli alliminyum dograma kapidir

Cekme kat: Arsiv, WC grubu bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke doseli,
ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapir camli

aliminyum dograma kapidir.

Bina, kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem dogalgaz ile saglanmaktadir. Binada asansor
bulunmamaktadir. Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir, yangin merdiveni
bulunmamaktadir. Teknik altyapist tamdir. Topografyasi diiz olup, jeolojik yap1 itibariyle 1. derece
deprem bolgesinde kalmaktadir. Tasinmaz bir boliim olup, toplan 1.372 m2 kullanim alanina
sahiptir. Katlara gore alan dagilimi; Bodrum, zemin ve 1. normal kat 400 m2, Teras kat 172 m2,
toplam 1.372 m2’dir.

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

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

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima (Bagimsiz)
Klima Sistemi -

Asansor : 1 adet

Yangin Merdiveni Yok

Kapal1 Garaj : Yok

Kapali Devre Kamera Sistemi: Var
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Jenerator :Var

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 gdérmiis olan ii¢ farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklagim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler icin 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 kaldigi kabul edilir.
Segilen 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 gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar 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.

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

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin gliniimiiz 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 kars1 istek duymasa

veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

17



09.12.2014

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi wvarsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl 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 bulunmasi,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar: Yontemi” kullanilmamistir
4.10- Pivasa Degeri Yaklasimi
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasimnmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
Satihlk Emsaller

Emsal 1 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 mevkide yer alan Bina konumlu cadde tistii 200m?
kullanim alanina sahip Bina i¢in istenilen fiyatin 635.000 USD oldugu goriistilmiistiir.
( Firat Bey : 0532 655 16 45 ) 6500.TL/m2

Emsal 2 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan Bina konumlu cadde iistii 210m?
kullanim alanina sahip Bina i¢in istenilen fiyatin 650.000 USD oldugu goriisiilmiistiir.
( Line Emlak : 0532 352 69 93 ) 6000.TL/m2

Emsal 3 : Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mevkide yer alan Bina konumlu cadde iistii 190m?
kullanim alanina sahip Bina i¢in istenilen fiyatin 625.000 USD oldugu goriisiilmiistiir.
('Selim Bey : 0531 525 15 15 )6600.TL/m2

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu; Atakoy 4.Kisim Carsi igersin de faaliyet
gosteren Emlak Ofisi ile yapilan goriismede carsi girisinde bulunan ve yapi olarak degerlemesi
yapilan taginmaza emsal niteliginde, 3 katli ve yaklasik 650 m? alana sahip is yeri i¢in 6.500.000
TL istendigi belirtimistir.( 10.000 TL/m2)

Atakoy Tuna Emlak Ofisi — 0212 560 3417

Emsal 5: Degerleme konusu taginmazin bulundugu boélgede de faaliyet gosteren Emlak Ofisi ile
yapilan goriismede tasinmazin bulundugu cadde tizerinde ve Atakoy 4.Kisimda benzer taginmaz
icin birim fiyatin 6.000-10.000 TL/m? civarlarinda oldugu degerleme konusu tasinmazin ise
bulundugu konum goz 6niinde bulunduruldugunda 9.000.000.TL-10.000.000.TL arasinda deger
edebilecegi bilgisi alinmistir.

Ornek Emlak- 0212 661 00 90

Kiralik Emsaller

1. ONUR EMLAK : 0532 985 44 44
4. kisim ¢arsida 405m? diikkan (125m? bodrum, 125m? zemin, 155m? 1. kat) 25.000TL bedel
ile kiraliktir.
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2. AZIM EMLAK : 0535 384 4579
5. kisim ¢arsida 80m? diikkan (50m?giris, 30m? bodrum) 4.500TL bedel ile kiraliktir.

3. AZIM EMLAK : 0535 384 4579
5. kisim garsida 110m? diikkan (55m?giris, 55m? bodrum) 6.000TL bedel ile kiraliktir.

4.10.2- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi boélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari
sonucunda; Tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan arastirmalarda bina ortalama
satis rakamlarinin 6.000.TL/m2 - 10.000.TL/m2 arasinda durumuna gore degistigi
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz her nekadar kat irtifaki kurulmus bir
yapida olsada hali hazirda bir biitiin halinde kullanilmasi ve satis1 olursa mevcut
yapisal Ozellikleri nedeniyle biitiin halinde satis gorebilecektir. Tiim bu kabuller
neticesinde 1.372 m2 toplam kullanim alani olan tasinmaza 7500.-TL/m2 birim
deger takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan

toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

115 ADA 174 PARSEL ATAKOY SUBESiI HiZMET BINASI EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
1372 7500 10.290.000

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

Emsal karsilagtirma yontemi gergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge i¢in
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 hesaplanmastir.
Istasyon Caddesi, emsallerde belirtilen diger caddelerden daha degerli olup diger caddelere
nazaran daha yiiksek bedelle kiralanabilir 6zelliktedir.

Tasinmazin bulundugu binanin bir biitiin olarak 42 TL/m? bedelle, kiraya verilmesinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir

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

Hesaplamalar
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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 taginmaz 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bdlgede yer aldigi,

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 1372
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 57.624~57.625
YILLIK KiRA BEDELI,TL 691.500
KAPITILIZAZYON ORANI 0.07
TASINMAZIN DEGERI, TL 9.878.570

Nakit/Gelir Akimlar1 ydntemi cergevesinde tasinmazlarin toplam degeri 9.878.570.TL
olarak hesaplanmistir

4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlart Yaklagimi’ kullanilamamugtir.

4.13- Gayrimenkul ve Buna Bagh 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
Atakdy Subesi “’olarak kullaniliyor oldugu ve yasal evraklarinin tam oldugu tespit

edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamas1 , 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

29

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda ¢* Sekiz Kathh Kargir Banka Hizmet Binasi
olarak kayithdir. Taginmaz tapu kiitiigiinde Cins tashihli olarak goriilmekte olup, Bakirkoy
Belediyesinde yapilan incelemede banka binasi olarak verilen yapr kullanma izin belgesi ve kat
plani ¢izelgesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu taginmazin onayl
mimari projesiyle uygun kullanima sahip oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 5:
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in “Piyasa
Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi1” yontemleri ile nihai sonuca ulasilmstir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 10.290.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 9.878.570,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate almarak 10.290.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmaistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi VE DEGER TESPITI
Istanbul li, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi,115 Ada, 174 Parselde kayith « Kargir Banka Hizmet

Binas1 > vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde; lgili 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 118inda bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmigtir
Parsel lizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkkan ve igyeri olarak kullanilan
alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri igerisinde degerlendirilmistir.

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
GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmistir.

Ekspertizi yapilan banka binasmin Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde yapilan
incelemelerde onayli tadilat projesi ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti
tesisi yapilmigtir. Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi1 ruhsati
belgelerindeki durumu dikkate alinarak yasal ¢ercevede degerleme yapilmstir.

5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN BULUNUP

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 May1s 2013/ 28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIiN
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 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul {izerindeki haklar1
dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu tagmmmazin tapu kaydi {izerinde tasinmazin satigina ve satig

kabiliyetine engel bir durum olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasinda yasal bir engel tagimamaktadir

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak

belirtilmistir.“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
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istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satis
halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES{

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

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 bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani,

geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar

ile olan irtibati, insa tarzlari, insasi sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullaniglilik durumlari, konfor dereceleri, yiizolgiimleri, ¢gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir
degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktorler géz oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde
kabul goérmiis olan “’Piyasa Degeri Yaklagimi’’ ve “’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’” metodlar:
kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi,

Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada, 174 Parsel tizerinde yer alan”‘ Kargir Banka Hizmet Binas1’’ vasifli taginmaza;

SATIS DEGERI TAKDIiRI

115 ADA 174 PARSEL KARGIR BANKA HiZMET BINASI

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 KDV HARIC DEGER.TL KDV DAHIL DEGER.TL

1372 7500 10.290.000 12.142.200

Degerleme konusu tasinmazin KDV  Hari¢ toplam degeri; 10.290.000.-TL
(OnMilyonikiYiizDoksanBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.
*09.12.2014 Tarihli TCMB § Déviz Kuru: 2,24.-TL

KiRA DEGERI TAKDIRI

115 ADA 174 PARSEL KARGIR BANKA HiZMET BINASI KiRA DEGERI TAKDIRI

ALAN/M2 Birim Kira Avylik Kira Degeri, TL Yillik Kira Degeri Takdiri. TL

Degeri ,TL/M2
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1372 ‘ 40 54.880~55.000 660.000 ‘

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yillik kira degeri; 660.000.-TL (Altiyiizaltmisbin
Tiirk Lirasi/Y1l) olarak kira degeri takdir edilmistir.

* Sigorta bedeli olarak 2014 yilina ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 4B yap1 smifina ait insai bedel olarak 1372 m2 x 800 TL/m2: 10.976.000.-TL
alinmagtir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

b Y : DOGan OZAYDIN
[ IS Gorumit l---'lwrl-vvn-zl JZmant
* AL ;9\5’?&9-1)7»‘1 14 .-;')’)

EKLER

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

-imar durumu,

-Fotograflar,

-Lisans Belgeleri ve Ozgecmisler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Cahsmalari

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu istanbul ili, Bakirkoy Ilgesi, Kartaltep Mahallesi, 115 Ada, 174 numaral Parselde yer
alan taginmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis 2013 yilinda 2013/079 nolu rapor ile 9.500.000.TL

deger takdirinde bulunulmustur.

TASINMAZ GORUNUMU
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TASINMAZ IMAR DOSYASI INCELEME RESMi BELGELERI

TAPU VE TAKBIS BELGESI
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

THGM Portal [08.12.2014 10:51:0¢ [2014-21820 [20141208-720F01200  [1500TL
TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasnmaz Mevkii

Zemin No 20184758 Cilt | Sayfa No 5362

il/llge ISTANSUL / BAKIRKOY Ada | Parsel P

Kurum Adi Bakirkdy Yizolglm 515.00000

Mahalle / K&y Adl KARTALTEPE Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelk KARGIR BANKA SUBE BiNASI

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISI ANCONIM SIRKETI

171

Ticaret Sirkeflenine Ayni Semmaye Konulmas: -
Em- 10551

28.10.2]
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VAZIYET PLANI

ZEMIN KAT PLANI
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1.KAT PLANI
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BODRUM KAT PLANI

TERAS KAT PLANI

IMAR DURUMU
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LISANSLAR VE OZGECMISLER

09.12.2014

TSPAB J23 s srars ivasas:

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 Uzmanlig: Lisansini almay

S it

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

a hak kazstlr.

> 7

-;huxu FOTOKOP|

=
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Dogan OZAYDIN

Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

09.12.2014

KIiSISEL BILGILER

D. Tarihi : 07.02.1949
M. Hali :Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr

MESLEKI TECRUBESI

2009-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sirket Ortag1 - Sorumlu Degerleme Uzmani

1997-1998  : Kalkinma Bankasi

1970-1997  : Harita Genel Komutanligt

EGITIM BILGILERI

1970 : Kara Harp Okulu

1974 : MSB Harita Miihendisligi 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

KIiSISEL BILGILER

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 BIiLGILERI

-ANKARA UNIVERSITESI STYASAL BILGILER FAKULTESI

ULUSLAR ARASI ILISKILER
-CALIFORNIA STATE UNIVERSITY of FULLERTON-BA
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