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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 12.09.2013 tarihli degerleme sozlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 01.10.2013 tarihinde, 071 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde
Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, 69 Ada 18 Parselde "Zemin Kat1 Banka Olan Bes Katl1 Sekiz Daireli
Kargir Apartman" vasfi ile kayith gayrimenkuliin 7 adet bagimsiz boliimiin giiniimiiz piyasa
kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi1 cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
sozlesmeli Degerleme Uzmani Murat CALISKAN 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 16.09.2013 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmstir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 12.09.2013 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 01.10.2013 tarihinde, 071 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKL AMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler 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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasas1t Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmugtir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BILGILERI

Halk GYO A.S.’nin resmi kayitli adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1
34774 Yukar: Dudullu - Umraniye / ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer

almaktadir.
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.
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23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Izmir Ili, Karsiyaka ilgesi, 69 Ada, 18 Parselde "Zemin Kat1 Banka Olan Bes
Katli Sekiz Daireli Kargir Apartman" vasifli tasinmazin bulundugu 7 Bagimsiz Boliimiin giinlimiiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satig

degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla 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 Izmir 1li, Karsiyaka ilgesi, Donanmaci Mahallesi, 1717 Sokak
N0:133/A ve 133 adresinde, halen zemin + 1 + 2. Katlarinda ‘Halkbankasi1 Karsiyaka Subesi’’
adiyla banka hizmet subesi olarak ve 3., 4. Ve 5. Katlarinda ise meskenler bulunan Lojman kismi
olarak kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz Izmir’in merkez Ilcelerinden Karsiyaka’da Carsi sokagi olarak
adlandirilan 1717 Nolu sokaga cepheli konumludur. Ilgenin ekonomik ve ticari bakimmdan en
hareketli sokaginda yer alan degerlemeye konu bagimsiz béliimler arag trafigine kapali izban
Karsiyaka Istasyonu ile Karsiyaka Vapur Iskelesi arasindadur.

Halkbankas1 Karsiyaka gubesi; 1717 nolu sokaga cepheli olup Karsiyaka Iskelesi tarafindan
gelinirken 400 m sonra solda, Karsiyaka Tren Istasyonu yéniinden gelinirken ise 130 m ileride
sagda kalmaktadir. Tasinmaz Karsiyaka Belediyesine yaklasik 350 m, Karsiyaka Hiiklimet
Konag1"“ na ise 270 m mesafededir.

Ekspertize konu tasmmmazin yakin g¢evresinde alt katlar ticaret fonksiyonlu, iist katlar ise bazi
binalarda ticari, bazilarinda ise konut fonksiyonlu olarak gelismistir. Yapilagmalar bitisik
nizamdir. S6z konusu tasinmazin gevresinde izmir’in tarihi ticari yapilasma sekli olarak bilinen

“butik tarz” isyerleri yogunluktadir.
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Séz konusu tasmmazin yakin cevresinde Karsiyaka Ilce Emniyet Miidiirliigii, Is Bankasi, Yap1
Kredi Bankasi, Ziraat Bankasi, Ing Bank, Akbank, Vakiflar Bankas1 Subeleri ile Parti Karsiyaka
Ilce Baskanliklari, Vakif Temsilcilikleri, PTT Merkezi, Dershaneler, Pastaneler, Fastfood
Lokantalar1, Biiylik Magazalar, Mali Miisavirlik, Muhasebe ve Avukatlik Biirolari, Mimarlik ve
Tasarim Ofisleri ile daha bir ¢ok is tiirlerinde faaliyet gostren ticari biirolar bulunmaktadir.
Gayrimenkullerin konumlandig1r bolge, sosyo-ekonomik olarak orta—orta iist gelir gurubunun
ikamet ettigi bir yerdir. Tasinmaz; Donanmaci Mahallesi“ nde konumlu olup, yakin bdlgesinde yer
aaln giineyde Ege Denizi, batida Aksoy Mahallesi, kuzeyde Bahriye Mahallesi, doguda ise Tuna
Mabhallesi ile ¢evrilidir.

Tasmmaz Ilce merkezinde, alternatif ulasim olanaklari mevcut olan, yerlesmis komsuluk
cevresine sahip, reklam kabiliyetinin yiiksek, yaya sirkiildsyonunun siirekli ve yogun oldugu yerde
konumludur. Karayolu® ndan toplu tasima araglar1 (ESHOT, taksi, minibiis, dolmus, metro), deniz
yolu, Izban Tren hatti, alternatif ulasim olanaklari ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir. Bolgenin
Teknik altyapisi tamdir. Rapora konu taginmazin bulundugu bélge hem konumu hem de ulagim

rahatlilig1 agcisindan merkezi olup, gelismeye aciktir.

EKSPERTIZI
YAPILAN
GAYRIMENKUL
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili

Ilcesi

Mahallesi

Pafta No

Ada No

Parsel No

Arsa YiizOlglimii

Ana Gayr. Vasfi

. {zmir

: Karsiyaka

: Donanmaci

: 19 (25M.4D)
: 69

- 18

: 306,00 m?

: Zemin Kat1 Banka Olan Bes Katli Sekiz Daireli Kargir

Apartman

Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Hisse . Ekte Belirtilmistir

Yevmiye No : Ekte Belirtilmistir

Cilt No . Ekte Belirtilmistir

Sayfa No : Ekte Belirtilmistir

Tapu Tarihi . Ekte belirtilmistir

69 ADA, 18 PARSEL TAPU BiLGILERI
SIRA NO_|NITELIG ARSA PAYI KAT NO BAGIMSIZ BOLUM NO | YEVMIYENO | CILTNO | SAHIFENO | TAPU TARIHI

1 MESKEN 2./40 3 1 1983 77 7580 02.02.2013
2 MESKEN 2./40 3 2 1983 77 7581 02.02.2013
3 MESKEN 2./40 4 3 1983 77 7582 02.02.2013
4 MESKEN 2./40 4 4 1983 77 7583 02.02.2013
5 MESKEN 2./40 5 5 1983 77 7584 02.02.2013
6 MESKEN 2./40 5 ] 1983 77 7585 02.02.2013
7 ISYERI 28/40 ZEMIN+1. KAT VE 2. KAT 7 1983 77 7586 02.02.2013
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3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI
16.09.2013 tarihinde Karsiyaka Tapu Miidiirliigi’nde yapilan incelemede tasinmazlarin tapu

kayitlar1 iizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamistir. S6z konusu tasinmazlarin tamaminda
(7 adet bagimsiz boliim) Beyanlar hanesinde agagidaki ibare yazildir. Alinan onayl takyidat
belgesi ektedir.

- Beyan:
Yonetim Plani: 01/02/2012 (Baslama Tarih: 02/02/2012, Bitis Tarih: 02/02/2012 — Siire:)

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

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Mimari projesi (Kat Planlar1),

35-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

16.09.2013 tarihinde Karsiyaka Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu
tasinmazlarin yer aldigi 69 ada 18 parsel;

Blok nizam, TM-6 kat yapilasma kosuluna sahiptir. Degerleme konusu bagimsiz
boliimlerin yer aldigi ana parsel Eski Eser Bitisigi oldugundan mevcut yapinin yikilmasi
halinde yeniden yapilagsmasi i¢in Anitlar Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

306,00 m? yiizolglimlii imar parselidir.

Gayrimenkullerin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir

degisiklik gerceklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil i¢cinde 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. Taginmazlarin 01.02.2012 tarihinde tapu kayitlarinda Kat Miilkiyeti tesis islemi

gergeklestirilerek yeni tapular1 edinilmistir.
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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 boliimlerin yer aldigi ana yapr ile ilgili olarak 15.06.2000 tarihinde
5-47-543/1980 belge numarasiyla alinan Banka Binasina ait Tadilat Yap1 Ruhsati bulunmaktadir.
S6z konusu yapmin gerek ilk insaasi gerekse tadilati 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden dnce yapildigindan mevcut yapi, yap1 denetimine

tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLISKIN BiLGILER

Degerlemeye konu 306,00 m? yiizol¢timlii imar parseli ilizerinde yer alan yapt 1980°l1 yillarda
bitisik nizamda, Zemin+1l. Kat (asma kat)+4 normal kat seklinde “isyeri + lojman” olarak
planlanip insa edilmis olup toplam 8 bagimsiz boliim olarak planlanmistir. Taginmaz ilk olarak
02.12.1980 Tarihli ve 41-15-543 Belge numarali insaat Ruhsati almistir. Ardindan 25.02.1981
Tarih, 3-31-543 numarali Tadilat Yap1 Ruhsati1 alarak btiim katlarda abat tadilati ve zemin katta
tadilat yapilmistir.Daha sonra 26.07.1985 Tarih ve 11-48-543/1980 belge numarali Tadilat Yapi
Ruhsati alarak zemin ve 1. Katta dahili tadilat uygulanmistir. 15.06.2000 Tarih ve 5-47-543/1980
numaral1 Tadilat Yap1 Ruhsat1 alarak zemin katta i¢ hacimde biiyiime, 1. Katta tadilat, 2. Katta 1
ve 2 nolu bagimsiz boliimlerin isyerine doniisiimii ile zemin+1. Katta konumlu igyerine baglanma
tadilati yapilmistir. S6z konusu taginmazlar ile ilgili olarak Kargiyaka Belediyesi 09.11.1980 Tarih
ve 76-37-543/1980 numarali Yap: Kullanma Izin Belgesi vermistir. Daha sonra Tadilat
islemlerinden sonra da 20.11.1981 Tarih ve 80-12-543/1981 numarali Yap1 Kullanma Izin Belgesi
verilmistir.

BOLUM 4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Karstyaka, Izmir'in bir ilgesidir. Izmir Korfezi'nin kuzey kiyisinda yer alir. Yamanlar Dagi'nin
etegi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik Olglide biitiinlesmis bir ilgedir.
Yamanlar ve Sancakli adli bagh iki kdyii bulunmaktadir. ilcenin dogusunda Bornova, giineyinde
Bayrakli, batisinda Cigli, kuzeyinde Menemen ilgeleri yer almaktadir. Karsiyaka, 1865 yilinda
[zmir-Menemen demiryolunun hizmete girmesiyle yerlesime agilmis ve 6zellikle 1874 sonrasinda
Izmir merkez (Konak) ile vapur seferlerinin baslatilmasiyla gelismis bir yerlesim yeridir.
Karsiyaka, korfezin kuzeyinde yaklasik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. Rakimi 1-700 metre
arasinda degisir. ilge niifusu 2008 yili itibariyle 524.891'di fakat 2008 tarihli belediye yasasiyla
Bayrakli'min ilge yapilmasi {izerine Karsiyaka'nin halihazirdaki niifusu 300.000 civarina

gerilemistir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C3%B6rfezi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yamanlar_Da%C4%9F%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Yamanlar,_Kar%C5%9F%C4%B1yaka&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Sancakl%C4%B1,_Kar%C5%9F%C4%B1yaka&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bornova
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrakl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87i%C4%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Menemen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrakl%C4%B1
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Tarihi:

Yerlesim alan1 izmir sehir merkezinin karsisinda bulunmasi sebebiyle Karsiyaka adin1 almistir. 19.
yiizy1l Bat1 kaynaklarinda "Kordelio" ad1 altinda anilmistir. Batili Kordelyo ismini 6nceleri Hagh
Seferleri komutan1 Ingiltere Krali Aslan Yiirekli Richard (o donemde Ingiltere'nin gegerli dili olan
Fransizca'da "Richard Coeur de Lion") ile baglantilandirmislar ise de, buralara hi¢ gelmemis olan
kralin Kordelyo ismi ile iliskisi olabilecegi tezi daha 19. yilizyil kaynaklarinda reddedilmistir. 13.
yiizyil Bizans kaynaklarinda bolgede yer alan ve yeri tam olarak tespit edilemeyen "Kordeleon"
adl1 bir yerlesimin bahsi ge¢mektedir ve ismin kdkeninin bu tarihlerden de geriye gotiiriilebilecegi
savunulmustur. Tlge 15 Mayis 1919 tarihinde Yunan isgaline ugramstir. 9 Eyliil 1922'de ise Albay
Suphi Kula komutasindaki 14. Siivari Tiimeni tarafindan isgal kaldirilmistir. Karsiyaka,
Cumhuriyet yillarinda aydin kesimin tercih ettii yerlesim bdlgelerinden birisi olarak goze

carpmaktadir.
Cografya:

Karsiyaka Ilgesi, Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde 50 kilometrelik bir alanda kurulmustur. Yamanlar
Dag Grubu'nun giiney yamaglarini da i¢ine alan Karsiyaka'nin dogusunda Bornova, batisinda Cigli
ve kuzeyinde Menemen bulunmaktadir. Denizden yiiksekligi 1-700 metre arasinda degismektedir.
Bostanli, Alaybey, Nergis gibi semtler ovada, Cumhuriyet ve Ziibeyde Hanim gibi semtler ise

yamag arazilerde kurulmustur.
Ulasim:

Yurdumuzun tiim bolgelerine agilan E-5 Karayolu ile, 1865 yilinda insa edilen demiryolu ilgeyi
boydan boya kat etmektedir. Karsiyaka Ilgesi'nden; Konak, Alsancak, Pasaport Gdztepe'ye vapur,
Ugkuyular'a ise arabali vapur seferleri yapilmaktadir. Karsiyaka, Bostanli ve Bayrakli'da birer
iskele mevcuttur. Ilcede sehirlerarasi sefer yapan tiim otobiis firmalarmimn bilet satis ofisleri
bulunmaktadir. izban Tren hatti Karsiyaka’ya deniz ve kara yollar1 disinda alternatif ulasim

olanag1 sunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Ha%C3%A7l%C4%B1_Seferleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ha%C3%A7l%C4%B1_Seferleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ngiltere
http://tr.wikipedia.org/wiki/Aslan_Y%C3%BCrekli_Richard
http://tr.wikipedia.org/wiki/Frans%C4%B1zca
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
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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 doniismiis, 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 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, Ankara ilinin belirli marka
yapilarindan birisi olmasi, yakin c¢evresinin tesekkiil tarzi1 ve bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak taginmaza 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 Tasmmazin Izmir II merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Karstyaka
Carsisinda olmasi,

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

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

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

faktorler olarak tespit edilmistir.
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4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu 69 ada 18 parsel 306,00m? arsa yiizolglimiine sahiptir.
Parsel iizerinde Zemin + 5 normal katli yapi, betonarme karkas tarzda ve bitisik nizamda insaa
edilmigtir. S6z konusu yapinin zemin+1+2 normal katlarinda 7 bagimsiz boliim numarali igyeri
vardir. 3. katta 1 ve 2 bagimsiz bolim numarali meskenler, 4. katta 3 ve 4 bagimsiz bolim

numarali meskenler ve 5. katta 5 ve 6 bagimsiz boliim numarali meskenler bulunmaktadir.
Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal 6zellikleri :

Onayl kat plani ¢izelgesi ve Yapr kullanma izin belgesine gore Zemin + 5 Normal kattan olusan
yapmin &n ve arka cepheleri briit beton kapli, iki yan cephesi ise komsu yapilara bitisiktir. Iki
girisi bulunan yapinin zemin kat seviyesinden 1717 Sokak iizerinden 6nden girisi yapilmaktadir.
Banka subesine 133/A kapi numarasindan ve meskenlere de 133 numarali kapidan ulagmak

mumkiindir.

Tasinmazin zemin-1 ve 2. katinda; Halkbankas1 Karsiyaka subesi olarak kullanilan banka subesi
mevcuttur. Binanin zemin katinda banka vezneleri, yonetici odalari, kasa boliimleri vardir. 1. katta;
operasyon (aktif ve pasif) servisi, bay-bayan wc, mutfak, krediler servisi bulunmaktadir. 2. Katta
ise mutfak, yemekhane, operasyon servisi, Ticari Kobiler Servisi, arsiv ve sistem odas1 boliimleri
vardir. 7 numarali bagimsiz boliim mimari projesine gore net 651 m? kapali alan ve 60 m? teras
alanindan olusmaktadir. Ancak yap1 ruhsati ve yapir kullanma izin belgesine gore banka subesi
kullaniminda olan kismin briit alan1 yaklagik 836 m?’dir. 2. Normal katta yer alan teras arka tarafa
cephelidir. On tarafa bakan kisimda kiigiik birer balkon vardir. S6z konusu banka subesinde
odalarin taban dosemesi laminat, koridorlarin ve salonlarin taban désemesi ise granittir. Duvarlar

saten al¢1 lizeri saten boya olup tavani kaset dogeme asma tavan, spot aydinlatmalidir.

S6z konusu yapinin 3., 4. Ve 5. Katlarinda yer alan meskenlerin her biri briit 98 m2 alanhdir.
Meskenler 3 oda, 1 salon, mutfak, antre/koridor, banyo/tuvalet, tuvalet, balkon kisimlarindan
olugmaktadir. S6z konusu meskenlerde oda ve salon zeminleri laminant kapli olup, diger zeminler
seramik kaplidir. Duvarlar saten al¢1 {izeri plastik boyali, 1slak mekanlarda fayanstir. Tavanlar ise
komple tavan boyasi ile boyalidir. Tiim pencere dogramalar1 aliiminyum, i¢ kapilar ahsap pres
kap1, dis kap1 gelik dogramadir. Mutfak alanlarinda hazir ahsap mutfak, dolaplari kullanilan
taginmazlarin banyo alanlarinda hilton banyo, klozet, dus kabini ve dus teknesi mevcuttur. Binada
1sitma, klimalar ile saglanmaktadir. Binada, zemin katta tavan tipli klimalar kullanilirken, diger

katlarda duvar tipi klimalar kullanilmaktadir. Binada 1 adet 4 kisilik insan asansorii olup atil
haldedir.
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Ekspertiz tarihinde atil halde tespit edilen s6z konusu meskenlerde nem ve rutubetin etkisiyle
duvar ve tavan boyalarinda kismen yipranmalar géze ¢arpmaktadir. Tasinma esnasinda olusan

yipranmalar tamir edilmemis bazi sokiilen klimalarin duvar bosluklart agik birakilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul

mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmustir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

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

Asansor : 1 adet

Yangin Merdiveni Yok

Kapali Garaj : Yok

Kapali1 Devre Kamera Sistemi: Var

Jenerator : Var

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigstir. 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 Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler ic¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida

verilmektedir.
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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 fiyat1 ile makul bir siire igin 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.

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

4.8.3.Maliyet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin 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.

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 varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢gbir 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 isyeri ve mesken emsal bulunmasi,

arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar1 Yontemi” kullanilmamastir
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4.10- Pivasa Degeri Yaklasimi
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Turpa : 0 533 745 50 05

Degeri sorulan taginmaz ile ayni cadde iizerinde yer alan, kose konumlu binada en iist katta 45 m2
kullanim alanli biiro 120.000.-TL fiyatla satiliktir. Karsiyaka Cars1 cephelidir. Emsal tasinmaz
konumsal acgidan degerleme konusu tasinmaz ile benzer dzelliktedir. Insaa kalitesi ve i¢ yapi
tiriinleri bakimindan ise yaklasik %15 daha iyidir. (Birim m2 degeri=2.666.-TL)

2-Sevil Emlak : 0532 767 82 62

Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmaza yaklasik 150 metre mesafededir. Zemin+3 normal
katli binanin 3. Normal katinda yer alan emsal tasinmazin cepheli oldugu sokak Karsiyaka Carsiya
paraleldir. 2 Oda-1 salon , 80 m2 kullanim alanli emsal tasinmaz 100.000.-TL fiyatla satiliktir.
(Birim m2 degeri=1.250.-TL)

3-Ucar Emlak :

Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmaza yaklasik 150 metre mesafededir. Zemin+4 normal
katli binanin 4. Normal katinda yer alan emsal tasinmaz konut olup 2 Oda-1 salon , 100 m2
kullanim alanli ve 135.000.-TL fiyatla satiliktir. (Birim m2 degeri=1.350.-TL)

4- Turyap yetkilisi

Karsiyaka Carsinin Izban ¢ikisi tarafinda The Best Spor Salonu iist kat: 130 m2 kullanim alanl
mesken 185.000.-TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz konumsal agidan %10 daha kétiidiir. I¢ yapi
ingaa kalitesi a¢isindan da %10 daha kottidiir. (Birim m2 degeri=1.423-TL)

4- Segem Emlak : 0232 337 26 26

Emsal tasinmaz kose konumlu zemin kat diikkandir. 23 M2 kullanim alanhi s6z konusu diikkan
235.000.-TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz konumsal agidan degerleme konusu tasinmazdan
%10 daha kotidiir. (Birim m2 degeri=10.217-TL)

5- Kayra Emlak yetkilisi Nihal Ozgelik : 0555 545 85 90

Emsal tasinmaz Karsiyaka Carsi cepheli, 40 m2 kullanim alanli biirodur. 6 katli binanin 4. Katinda
yer alan emsal biiro 125.000.-TL fiyatla satiliktir.. Emsal tasinmaz konumsal agidan degerleme
konusu tasinmaza gore %10 ve insaa kalitesi agisindan da %20 daha iyidir. (Birim m2
degeri=3.125-TL)

6- Nil Emlak yetkilisi Birol Akg¢an : 0532 136 99 40

Emsal tasinmaz Karsiyaka Carsiyr dik kesen sokaga cephelidir. Emsal igyeri 140 m2 kullanim alanli, tek hacimli,
sokaga genis cepheli ve zemin katta yer almaktadir. 4.500.-TL kira getirisi olan diitkkan 650.000.-TL fiyatla satiliktir.
Emsal taginmaz konumsal agidan degerleme konusu tasinamzdan %35 daha kotii olup ticari hareketliligin daha diigiik

oldugu bolgededir. (Birim m2 degeri=4.642-TL)
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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 rakamlarimin 5.000.TL/m2 - 7.500.TL/m2 arasinda durumuna goére 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 1.424 m2 toplam kullanim alani olan tasinmaza 6.896.-TL/m2 birim
deger takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan

toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

69 ADA 18 PARSEL KARGIR APARTMAN

BAGIMSIZ KAT NO ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
BOLUM NO

7 ZEMIN+1. KAT (ASMA 836 10500 8.780.000

KAT)+2. KAT

1 3. KAT 98 1990 195000

2 3. KAT 98 1580 155.000

3 4. KAT 98 1880 185.000

4 4. KAT 98 1.735 155.000

5 5. KAT 98 1580 185000

6 5. KAT 98 1530 150000

TOPLAM DEGER 9.805.000
Emsal karsilastirma yontemi c¢ergevesinde tasinmazlarin toplam degeri

9.805.000.TL olarak hesaplanmistir.
4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlar1 analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilagtirma yontemi ¢ergevesinde 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. Elde edilen emsaller dogrultusunda zemin katin yaklasik ortalama 60,- TL/m* Ay, 1.
Normal katin 40.-TL/m2 , 2. Normal katin 35.-TL/m2, 3. Ve 4. Normal katlarda yer alan
Karsiyaka Carsisina gore On tarafa cepheli meskenlerin de 1050.-TL/Ay, arka tarafa cepheli
konutlarin ise 850.-TL/Ay, 5. Normal katta yer alan on tarafa cepheli 5 bagimsiz boliim numarali
konutun 1000.-TL/Ay, arka tarafa cepheli konutun ise 800.-TL/Ay bedelle toplamda ise Lojman
ve Banka Binasi dahil tamamina (1.424 m2) 47.550.-TL/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi
kanaatine varilmistir. Bu birim kira bedeli esas alinarak gelir yontemi cergevesinde yapilan

hesaplamalar asagida sunulmustur.
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4.12- Maliyet Olusumlar: Yaklasim

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi,arsa
emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi’’kullanilamamustir.

4.12.1- Nakit / Gelir akimlar: 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 goére makul seviyededir.

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

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

69 ADA 18 PARSEL KARGIR APARTMAN AYLIK KiRA BEDELLERI
BAGIMSIZ KAT NO ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL/AY
BOLUM NO
7 ZEMIN+1. KAT (ASMA 836 50,23 42,000
KAT)+2. KAT
1 3. KAT 98 10,71 1050
2 3.KAT 98 8,67 850
3 4. KAT 98 10,20 1000
4 4. KAT 98 8,67 850
5 5. KAT 98 10,20 1000
6 5. KAT 98 8,16 800
TOPLAM DEGER 47550
GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 KARSIYAKA SUBESI 836
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 LOJMANLAR 588
AYLIK KiRA BEDELI, TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI] 47550
YILLIK KiRA BEDELI, TL 570.600
KAPITILIZAZYON ORANI 0.06
TASINMAZIN DEGERI, TL 9.510.000

Nakit/Gelir Akimlar1 ydntemi ¢ergevesinde taginmazlarin toplam degeri 9.510.000.TL
olarak hesaplanmistir

4.13- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamamimin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Tasinmazlar, T.Halk Bankasi tarafindan “’T.Halk Bankas1
Karsiyaka Subesi ve Lojmani “’olarak kullaniliyor oldugu ve yasal evraklarinin tam oldugu

tespit edilmistir.
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4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, g¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda 3., 4. Ve 5. Katlarin ticari amagl
ofis, biiro tarzinda kullanilmalarinin en iyi kullanim seklinin olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda > Zemin kati Banka Olan Bes Katli Sekiz
Daireli Kargir Apartman”’ olarak kayitlidir. Tasinmaz tapu kiitiiglinde 7 bagimsiz boliim olarak
goriilmekte olup, Karsiyaka Belediyesinde yapilan incelemede banka binasi olarak verilen yapi
kullanma izin belgesi ve kat plani1 ¢izelgesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde sz
konusu tasinmazin onayli mimari projesiyle uygun kullanima sahip oldugu tespit edilmistir.
kullanilmaktadir.

BOLUM 5:

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPiTi:

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

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 9.805.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 9.510.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 9.805.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasmin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi VE DEGER TESPITi
Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, Donanmaci Mahallesi, 69 Ada, 18 Parselde kayith “ Zemin kati1 Banka Olan

Bes Kathi Sekiz Daireli Kargir Apartman’’ vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde; Ilgili tapu ve
kadastro midiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade
edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1g18inda bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir
Parsel iizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve isyeri 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.
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5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGIiLi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA
GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmustir.

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

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

BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

31 Aralik 2009/ 27449 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin m bendi “

Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide 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 taginmaz iizerinde ipoteklerin olmamasi nedeniyle GYO

portfoyiinde bulunmasinda yasal bir engel tasimamaktadir.

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

belirtilmistir.“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satis1 katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 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.
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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 ¢ars1 pazar

ile olan irtibati, insa tarzlari, insast sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve
kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumlari, konfor dereceleri, yilizolgiimleri,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler géz Oniinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul
gormiis olan “’Piyasa Degeri Yaklasimi’’ ve “’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Yontemleri’’
metodlar1 kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde Izmir Ili,
Karsiyaka Ilgesi, Donanmaci Mabhallesi, 69 Ada, 18 Parsel iizerinde yer alan *“ Zemin kati

Banka Olan Bes Katli Sekiz Daireli Kargir Apartman’’ vasifli taginmaza;,
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SATIS DEGERI TAKDIRI
RAYIC DEGER

BAGIMSIZ BOLUM | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV

NO HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
7 836 8.780.000 10.360.400 4.390.000
1 98 195000 230.100 97.500
2 98 155.000 182.900 77.500
3 98 185.000 218.300 92.500
4 98 155.000 182.900 77.500
5 98 185000 218.300 92.500
6 98 150000 177.000 75.000

TOPLAM DEGER=9.805.000.-TL
Degerleme konusu tasinmazin KDV  Hari¢c toplam  degeri; 9.805.000.-TL

(DokuzMilyonSekizYiizBesBin.-Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.
*27.09.2013 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru: 2,00.-TL
KiRA DEGERI TAKDIiRI

KIRA DEGERI
69 ADA 18 PARSEL ALAN,M2 KiRA BEDELI TL/AY | KiRA BEDELI TL/YIL | KiRA BEDELI
USDIYIL
KARSIYAKA SUBESI 836 42.000 504.000 252.000
3. KAT-1 98 1050 12.600 6.300
3. KAT-2 98 850 10.200 5.100
4. KAT-3 98 1000 12.000 6000
4. KAT-4 98 850 10.200 5.100
5. KAT-5 98 1000 12.000 6000
5. KAT-6 98 800 9.600 4.800

TOPLAM YILIK KiRA DEGERI = 570.600.TL / 285.300.USD

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yilhik kira degeri; 570.600.-TL (Bes Yiiz Yetmis
Bin Alt Yiiz Yirmi Tiirk Liras1/Yil) olarak kira degeri takdir edilmistir.
* Sigorta bedeli olarak 2013 yilma ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 4B yap1 sinifina ait insai bedel olarak 1.424 m2 x 730 TL/m2: 1.039.520.-TL alinmistir.
Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Murat CALISKAN Dogan OZYADIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Dogan OZAYDIN
(7““ I.u'ln"|--"ll-l_$:’-l>l'lnllIl
SEY 3\5'?)9"‘?‘1 195 )

Maitepe Verg: Dairési : 008 075 66680
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EKLER

-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlart),
-Yapi ruhsati Belgeler,

-imar durumu,

-Fotograflar,

-Lisans Belgeleri ve Ozgegmisler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalar

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi, 69 Ada, 18 numarah Parselde yer alan
1,2,3,4,5,6 ve 7 numarali taginmazlarin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme galismasi,

bulunmamaktadir.
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RESIMLER

ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI




01.10.2013

KARSIYAKA SUBESI FOTOGRAFLAR
ZEMIN KAT

BANKA SUBESI ICERISINDEN GORUNTULER



01.10.2013

2. KAT TERAS 2. KAT OPERASYON
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2. KAT ARSIV MUDUR ODASI

3.,4. VE 5. KATLARDA BOS DURUMDAKI KONUTLARIN ICLERINDEN GORUNUMLER
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PARSEL VAZIYET PLANI
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ZEMIN KAT PLANI

KAT PLANI
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KAT PLANI

3. KAT PLANI

4. KAT PLANI
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5. KAT PLANI

TADILAT PROJESI ZEMIN KAT MAHAL LISTESI
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TAKYIDAT BELGELERI
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Murat CALISKAN
Makina Miihendisi

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

KIiSISEL BILGILER

Dogum Tarihi : 12.07.1973

Medeni Hali  : Evli

e-mail : muratcaliskanexper@hotmail.com
Cep Tel no 10532 693 51 92

MESLEKI TECRUBESI

2013 -........ : Murat Caliskan Gayrimenkul ve Makine Ekspertiz Hizmetleri
(Coziim Ortag1 Sahibi)

2012-2013 : Karat Tasinmaz A.S. / Sorumlu Degerleme Uzman1-Miidiir

2004 -2012 : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. /Degerleme Uzmani-Amir

2003 -2004 : TMMORB Bilirkisilik

1997 - 2003 : Erma Teknik Ltd. Sti. /Tahribatsiz Muayene Kontrol Miihendisi

EGIiTIiM BILGILERI

1990-1997 : D.E.U. Miihendislik Fakiiltesi Makine Boliimii

1987 -1990: izmir Buca Lisesi
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ﬁg ‘; ) TURKIYE SERMAYE PIYASASI
f8Es ARACI KURULUSLARI BIRLIGH
Tarih : 21.09.2007 No : 400623
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Plyasast Kurulu’nun Seri: Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette ﬂ:
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esastar Hakikinda Teblig”i uyarinca »
Murat CALISKAN
L ‘ Degerleme Uzmanhg: Lisansimni almaya hak kazanmistir. «
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Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani
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| KiSIiSEL 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


mailto:adim@adimgd.com.tr
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) TURKIYE SERMAYE PIYASASI
' ARACI KURULUSLARI BIRLiGi

TSPAKE

Tarih : 28.08.2009

No : 401148

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Dogan OZAYDIN
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