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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI
1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda  imzalanan  29.11.2013 tarihli
degerleme soOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 23.12.2013
tarihinde, 087 rapor numarasi ile tanzim edilmistir

1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti HALK GYO A.S.’ye ait, tapu kiitiigiinde istanbul ili, Atasehir
Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24 parsel "Arsa" vasfi ile kayith kat

Irtifaki kurulmus olan ana gayrimenkuliin B Blok’unda yer alan 13 adet diikkan, 92
adet ofis vasifli gayrimenkuliin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
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 Degerleme Uzmani Ali Riza
TOPSAKAL tarafindan hazirlanmig, Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan
OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir.
14-DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 06.12.2013 tarihinde
gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 29.11.2013 tarihli degerleme
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 23.12.2013 tarihinde, 087 rapor numarasi

ile tanzim edilmistir.



23.12.2013

1.6- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKiN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in
hazirlanmustir.

BOLUM 2- SIRKET-MUSTERi  BILGILERiI, 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 amaciyla 250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz,
Basgbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilinmistir. Sirketimiz halen
Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini stirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BILGILERI

Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi
Sokak No:1 Yukar1 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 kism1 ayni olmak iizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk

Bankas1 A.S. biinyesinde kurulmustur.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti HALK GYO A.S’ ye ait, tapu kiitiigiinde Istanbul
Ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, 3332 ada, 24 parsel Kat Irtifaki
kurulmus olan "Arsa" vasifli ana gayrimenkuliin , B Blok’unda yer alan 13 adet
diikkan,92 adet ofis vasifli gayrimenkuliin giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV harig
Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi

amaci ile hazirlanan degerleme raporuduR

Bu degerleme ¢alismasinda agsagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

o]
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- 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 taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

3. -GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIGI

Degerleme konusu ‘’Diikkan ve Ofis’* vasifli gayrimenkuller Istanbul Ili, Atasehir
Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi sinirlar1 dahilinde yer almaktadir.

Ekspertiz konusu tasmmazlardan, 3332 ada 24 Parsel Istanbul Ili'nin, Asya
Yakasi’nda, Atasehir Ilcesi’nde, halk tarafindan tercih géren Bat1 Atasehir Semti’nin
cift yonlii ara¢ trafigine maruz, Sebboy Sokak ile Begonya Sokak arasinda
konumlanmis olup, yakin konumda Varyap Meridyen Projesi, Kentplus Bat1 Sehir
Konutlari, 1.K6prii Camlica baglantt yolu ve 2.Koprii Kozyatagi baglanti yolu
mevcuttur.

Bolge gelisimi liix ¢ok katli rezidans tipi yapilar, villalar, Finans kuruluslar1 Genel
Miidiirliik binalar1 olarak goziikmektedir. Ayrica taginmazin yer aldigi bdlgenin
yakin ¢evresinin TOKI tarafindan Halkbank, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve Merkez
Bankalarinin Genel Merkez Binalarinin bulunacagi Finans Merkezine yakin bir

konumdadir.



3.2- GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BIiLGILERI
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LI ISTANBUL PAFTA G22A03A1A 'FA,‘AR\S('IA‘ TABLO -1
ILCESi ATASEHIR ADA 3332 KAT NO. | TABLO-1
BUCAGI - PARSEL 24 B.B. NO. |TABLO-1

. | KUCUKBAKK s , DAIRE ]
MAHALLESI ALKOY ALANI (m?) |7999,46 m NO. TABLO -1
KOYU - VASFI ARSA NITELIGI [TABLO-1
SOKAGI - .
MEVKT - MALIKLER |TABLO-1
TABLO 1
B.B.NO | MALIK BLOK NO KAT NO | ARSAPAY! | NiTELIiGi
1 HALK GYO A S. B 1.BOD 22/8000 DUKKAN
2 HALK GYO A S. B 1.BOD 10/8000 DUKKAN
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3 HALK GYO A.S. 1.BOD 19/8000 DUKKAN
4 HALK GYO A.S. 1.BOD 19/8000 DUKKAN
5 HALK GYO A.S. 1.BOD 20/8000 DUKKAN
6 HALK GYO A.S. 1.BOD 13/8000 DUKKAN
7 HALK GYO A.S. 1.BOD 19/8000 DUKKAN
8 HALK GYO AS. 1.BOD 18/8000 DUKKAN
9 HALK GYO A.S. ZEMIN 53/8000 DUKKAN
10 HALK GYO A.S. ZEMIN 55/8000 DUKKAN
11 HALK GYO A.S. ZEMIN 38/8000 DUKKAN
12 HALK GYO A.S. ZEMIN 84/8000 DUKKAN
13 HALK GYO A.S. ZEMIN 83/8000 DUKKAN
14 HALK GYO A.S. 1 38/8000 OFIS
15 HALK GYO A.S. 1 38/8000 OFIS
16 HALK GYO AS. 1 38/8000 OFIS
17 HALK GYO A.S. 1 38/8000 OFIS
18 HALK GYO A.S. 2 38/8000 OFIS
19 HALK GYO AS. 2 38/8000 OFIS
20 HALK GYO A.S. 2 38/8000 OFIS
21 HALK GYO A.S. 2 38/8000 OFIS
22 HALK GYO A.S. 3 38/8000 OFIS
23 HALK GYO A.S. 3 38/8000 OFIS
24 HALK GYO A.S. 3 38/8000 OFIS
25 HALK GYO A.S. 3 38/8000 OFIS
26 HALK GYO A.S. 4 38/8000 OFIS
27 HALK GYO A.S. 4 38/8000 OFIS
28 HALK GYO A.S. 4 38/8000 OFIS
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29 HALK GYO A.S. 4 38/8000 OFIS
30 HALK GYO AS. 5 38/8000 OFis
31 HALK GYO AS. 5 38/8000 OFis
32 HALK GYO AS. 5 38/8000 OFis
33 HALK GYO AS. 5 38/8000 OFis
34 HALK GYO AS. 6 38/8000 OFis
35 HALK GYO A.S. 6 38/8000 OFis
36 HALK GYO A.S. 6 38/8000 OFis
37 HALK GYO A.S. 6 38/8000 OFIS
38 HALK GYO A.S. 7 38/8000 OFis
39 HALK GYO A.S. 7 38/8000 OFis
40 HALK GYO A.S. 7 38/8000 OFIs
41 HALK GYO AS. 7 38/8000 OFis
42 HALK GYO AS. 8 38/8000 OFis
43 HALK GYO AS. 8 38/8000 OFis
44 HALK GYO AS. 8 38/8000 OFis
45 HALK GYO AS. 8 38/8000 OFis
46 HALK GYO A.S. 9 38/8000 OFIS
47 HALK GYO A.S. 9 38/8000 OFIS
48 HALK GYO A.S. 9 38/8000 OFIS
49 HALK GYO A.S. 9 38/8000 OFIS
50 HALK GYO A.S. 10 38/8000 OFis
51 HALK GYO A.S. 10 38/8000 OFIS
52 HALK GYO A.S. 10 38/8000 OFIS
53 HALK GYO A.S. 10 38/8000 OFIS
54 HALK GYO A.S. 11 38/8000 OFIS
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55 HALK GYO A.S. 11 38/8000 OFIS
56 HALK GYO AS. 11 38/8000 OFis
57 HALK GYO AS. 11 38/8000 OFis
58 HALK GYO AS. 12 38/8000 OFis
59 HALK GYO AS. 12 38/8000 OFis
60 HALK GYO AS. 12 38/8000 OFis
61 HALK GYO A.S. 12 38/8000 OFIS
62 HALK GYO A.S. 13 38/8000 OFIS
63 HALK GYO A.S. 13 38/8000 OFis
64 HALK GYO A.S. 13 38/8000 OFIS
65 HALK GYO A.S. 13 38/8000 OFis
66 HALK GYO A.S. 14 38/8000 OFIs
67 HALK GYO AS. 14 38/8000 OFis
68 HALK GYO AS. 14 38/8000 OFis
69 HALK GYO AS. 14 38/8000 OFis
70 HALK GYO AS. 15 38/8000 OFis
71 HALK GYO AS. 15 38/8000 OFis
72 HALK GYO A.S. 15 38/8000 OFIS
73 HALK GYO A.S. 15 38/8000 OFIS
74 HALK GYO A.S. 16 38/8000 OFIS
75 HALK GYO A.S. 16 38/8000 OFIS
76 HALK GYO A.S. 16 38/8000 OFIS
77 HALK GYO A.S. 16 38/8000 OFIS
78 HALK GYO A.S. 17 38/8000 OFIS
79 HALK GYO A.S. 17 38/8000 OFIS
80 HALK GYO A.S. 17 38/8000 OFIS
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81 HALK GYO A.S. 17 38/8000 OFIS
82 HALK GYO AS. 18 38/8000 OFis
83 HALK GYO A S. 18 38/8000 OFis
84 HALK GYO AS. 18 38/8000 OFis
85 HALK GYO AS. 18 38/8000 OFis
86 HALK GYO AS. 19 38/8000 OFis
87 HALK GYO A.S. 19 38/8000 OFIS
88 HALK GYO A.S. 19 38/8000 OFis
89 HALK GYO A.S. 19 38/8000 OFis
20 HALK GYO A S. 20 38/8000 OFis
91 HALK GYO A.S. 20 38/8000 OFIS
92 HALK GYO A.S. 20 38/8000 OFIS
93 HALK GYO AS. 20 38/8000 OFis
94 HALK GYO AS. 21 38/8000 OFis
95 HALK GYO AS. 21 38/8000 OFis
96 HALK GYO AS. 21 38/8000 OFis
97 HALK GYO AS. 21 38/8000 OFis
98 HALK GYO A.S. 22 38/8000 OFis
99 HALK GYO A.S. 22 38/8000 OFis
100 HALK GYO A.S. 22 38/8000 OFIS
101 HALK GYO A.S. 22 38/8000 OFIS
102 HALK GYO A.S. 23 38/8000 OFIS
103 HALK GYO A.S. 23 38/8000 OFIS
104 HALK GYO ASS. 23 38/8000 OFIS
105 HALK GYO A.S. 23 38/8000 TERAS KATTA

ODASI OLAN OFiS
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3.3-GAYRIMENKULLERIN TAPU TETKIKI
20.12.2013 tarihinde Atasehir Tapu Miidiirliigii“ nde yapilan incelemede, HALK

GYO A.S adina kayith olan gayrimenkuller iizerinde asagidaki takyidatlara
rastlanilmustir. Irtifak Hakki: TEDAS lehine 13.06.2012 tarih 10910 yevmiye nosu
ile 1 kurus bedelle 30 yilligina A ile gosterilen 275,64m2 lik alanda irtifak hakki
tesis edilmistir. (Baslama tarihi 12.06.2012 Siire: 99 yil) Ipotek: Tiirkiye Halk
Bankas1 A.S. lehine 28.03.2012 tarih 5601 yevmiye nolu ile 1. Dereceden
150.000.000 TL

34-GAYRIMENKULLERIN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE
BELGELER

Tapu senetleri,

Kadastral plan 6rnegi,

1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan.

Yap1 Ruhsati

Kat Irtifak1 Onayli Mimari Proje

3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU

06.12.2013 tarihinde Atasehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden
edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar 14.08.2009-02.10.2009 1/1000 o6l¢ekli
Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati Bolgesi Revizyon Uygulama imar Planinda

“Belediye Hizmet Alan1” lejandinda kalmakta olup, KAKS=Avan Proje Hmax
=Serbest yapilagsma sartlarina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi
parsel, Atagsehir Belediyesi Enclimenince 23.08.2011 onaylanan Kkarar geregi
17,19,21 nolu parsellerin tevhid islemi sonucu 3332 ada 24 parsel olmustur.

3.6- GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMU

llgili Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriigmelerde
gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadig1 sonucuna

varilmistir.
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Degerlemeye konu gayrimenkullerin son 3 yil i¢inde Halk G.Y.O. A.S.
pOrtfoyline alindigi, imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi, tapu
kayitlarinda devredilebilmesine iligkin herhangi bir kisitlamanin bulunmadigi ve
gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢er¢evesinde GYO
portféyiine ayni sermaye olarak konulmasia dair herhangi bir engelin bulunmadigi
tespit edilmistir

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IiLE IiLGILi 29.06.2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGi YAPILMASI
GEREKLI DENETIMLER

Tasinmazlar 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi bulunmaktadir.Yap: Denetimi Atasehir Belediyesi Imar ve Fen Isleri Miidiirliigii
tarafindan yapilmustir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULL ERE iLiSKIN BiLGILER

3332 ada, 24 parsel Sebboy Sokak’a yaklasik 100 metre cepheli konumdadir. Diiz bir
topografik yapiya sahip parsel Kare geometrik sekle sahiptir. Sebboy sokaktan alt
kotta yer almaktadir. Parsel {izeri kismen toprak, kaplidir. Parsel ¢evresinde tel ¢it
bulunmaktadir. 11.12.2012 tarihinde yaptigimiz tespitlere gore parsel Tlizerine
Atasehir Belediyesince 26.08.2011 tarih ve 52/1 nolu tanzim edilmis insaat ruhsatina
istinaden A ve B blok olarak 2 blok insaatlarin devam ettigi, A blogun 5
Bodrum+zemin+8 katli Belediye Hizmet Binasi, B blogun ise 5 bodrum+zemin+23
normal katli Ofis ve isyeri binasi olarak insa edildikleri tespit edilmistir. 26.08.2011
tarihli, 2011/11035 nolu onayli Kat irtifakina esas mimari projeye gore B blokta 1.
Bodrum katta 8, zemin katta 5 diikkan ve diger normal 23 katta her katta 4° er ofis
olmak tizere 92 adet ofis, toplamda 105 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
11.12.2012 tarihinde Atasehir Tapu Miidiirliigii’nde yapilan proje incelemesinde Kat
irtifakina esas onayli mimari proje incelenmis olup, kat irtifakinin kuruldugu tespit

edilmistir.
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1-GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
2008’e kadar Mahalle olan Atasehir Ilgesi 2008 yilinda ilge statiisiine

kavusmustur. Gilineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda
Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur. Ilge 25,84 kilometrekaredir, niifusu
351.046'dir. Sinirlar1 dahilinde toplam 17 mahalle vardir. 5747 Sayil,
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008’de
TBMM’de Kabul edildi. Kanunun ‘ilge kurulmasi’ basligi altindaki 1.
maddesinin 18. bendinde, Atasehir Ilgesi séyle tanimlanmiyor: “Ekli (16) sayili
listede adlar1 yazili mahalleler ile mahalle kisimlar1 merkez olmak ve aym
adla bir belediye kurulmak iizere Istanbul Ili’nde Atasehir Ilgesi
kurulmustur.” 16 Sayili listeyle Atasehir’e baglanan mahalleler soyle
siralamiyor: Uskiidar Ilgce Belediyesi’ne bagl;

- Fetih

- Esatpasa

- Ornek

Kadikdy Ilge Belediyesi’ne bagli;

- Yenisahra

- Igerenkody

- Inénii

- Kayisdagi

- Barbaros

- Kiiciikbakkalkoy

- Atatiirk Mahallesi’nin O-4 ve E80 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi
Umraniye Ilge Belediyesi’ne bagli;

- Yeni Camlica
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- Mustafa Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi

- Namik Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi

- Samandira ilk kademe belediyesine bagli Ferhatpasa Mahallesi’nin E80
Karayolu’nun ve E80-D100 baglant1i yolunun gilineyinde kalan kismi.
Atasehir’in Tem Otoyolu’nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun 2. maddesine
gore, Umraniye Ilgesi’ne baglanirken, bu bélgede bulunan Kadikdy
Belediyesi Hayvan Barmmagi da Umraniye simirlarina katildi. Bogazigi
Kopriisi'ne giden O-4 baglanti yolu Atasehir Ilgesi’nin kuzey simirmi
olustururken, Barbaros Mahallesi sinirlarinda kalan finans merkezi onayli
arazi, bu karayolunun kuzeyinde birakilan tek alan oldu. Kayisdag: ile ES80
Otoyolu arasinda kalan ve Kartal Ilcesi Samandira Belediyesi smirlarinda
bulunan Ferhatpasa Mahallesi’nin E-80 ve D-100 baglanti yolu giineyinde
kalan kismi, Atasehir’e baglanirken, Umraniye Ilce Belediyesi sinirlar
icindeki Mustafa Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu altinda kalan kismi1 da
(yaklasik dortte iigli) Atasehir’e baglandi.

Yine, Namik Kemal Mahallesi’nin O-4’iin altinda kiigiik bir kismu da
Atasehir’e baglanan boélgeler arasinda. Goztepe Libadiye Caddesi,
Atasehir’in batidan smirimi gizerken, Uskiidar’a bagli Fetih, Ornek ve
Esatpasa mahalleleri de Atasehir’e baglandi.

1990'h yillarda Emlak Bankasi istirakiyle insaatina baslanan Tiirkiye'nin en
kapsamli uydu kent projelerinden biri olan Atasehir, bugiin de TOKIi'nin
yatirnmlarinin odak noktasidir. Bir uydu kent olarak yerlesimi planlidir.
Biinyesinde Palladium ve Optimum gibi alisveris merkezleri, ofisler ve
yiiksek katli yapilar bulundurur.

Maliye Hazinesiyle birlikte Tercliman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak ve
isadami1 Alim Kantarci'nin sahip oldugu Karaman ¢iftligi olarak bilinen 6500
dontimliik arazinin miilkiyeti Ilicak'in borglar1 nedeniyle, sirasiyla Yap1 Kredi
Bankas1 , Anadolu Bankas1 , Emlak Bankas1 ve TOKI ye gecti.

Ilicak ve ortaklarmin 1983 yilinda bu arazi i¢in hazirladiklar: Isotas Yenikent

isimli 50.000 konutluk projeye, yerlesim merkezlerine uzak ve titopik oldugu
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gerekgesiyle talep gormedi . O Yillarda ¢ektigi kredileri geri 6deyemeyen
Ilicak , ipotekli olan arazinin miilkiyet hakkini da yapi1 Kredi Bankasina
birakmis oldu. Ote yandan, Maliye Hazinesi ise %21 lik payinin tamamini
yine bir kamu bankasi olan Anadolu Bankasina devretti . 8 Ocak 1988
Tarihinde Anadolu Bankasi , Tirkiye Emlak ve Kredi Bankasi ile birlesti ve
bankanin yeni ad1 " Emlak Bankasi " oldu. Ardindan , Yap1 Kredi Bankasin
da elindeki arazi hisselerini timiinii satin alan Emlak Bankasi , bdylece
Karaman Ciftligi'nin tek sahibi oldu .

Emlak Bankasi o donemdeki konut gelistirme projeleri kapsaminda, ilk
Once ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin 1800
dontimliik kismini, Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli insaat sirketlerine
etap etap insaa ettirdi . 2000'li yillara girerken Alarko insaatin da
faaliyetleriyle gelisen bdlgenin kontrolii TOKI'ye devredildi . 2002
yilindan sonra TEM oto yolunun bati tarafinda kalan 2800 donimliik
kisminda da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi insaat sirketlerinin
uygulamasina sunan TOKI Tiirk emlak sektdriine Bat1 Atasehir kavramini

da kazandirmais oldu.

4.2-MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kii¢iik kriz olgular,
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 lilkemizde de gostermesi
nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda durma noktasina

gelmistir.

2008 yilin1 kiiresel krizin golgesinde geciren piyasalar1 2009 yilinda zor bir siiregten
gecilmesi, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tirkiye piyasalarinin, 2012

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- 3332 Ada 24 parsel tapu kiitiigiinde “Arsa ” vasfinda kayithdir. Parsel {izerinde A
ve B blok olmak tizere 2 bloktan olusmaktadir. Degerleme islemi yapilan B blok 5
bodrum+zemin+23 katlidir. 13 adet diikkan, 92 adet ofis vasifli olmak tizere 105 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Degerleme islemi kat irtifaki kurulu oldugu i¢in
bagimsiz bolim bazinda yapilacaktir. Degerleme islemi yapilacak olan bagimsiz
boliimlerin briit kullanim alanlar1 hesaplanirken tapuda eklenti olarak islenmis olan
eklentiler dikkate alinmistir.Degerlemede bagimsiz boliimlerin ana tasinmaz
tizerinde yer aldig1 kat1 , cephesi, bolgenin serefiyesi gibi unsurlar dikkate alinmig ve
piyasa emsal arastirmalari neticesinde hali hazirda pazarlamasi yapilan ayni
ozellikteki projelerdeki satis rakamlar1 dikkate alinmistir. Ayrica Degerleme islemi
yapilan tasinmazlarm bulundugu yerlesim alanmin, TOKI tarafindan Finans Merkezi
olarak projelendirilecek olan ve Kamu Bankalarindan Halkbankas1 A.S, Vakifbank
T.A.O, Ziraat Bankasi ve Merkez Bankasi’nin yeni Genel Midiirliik hizmet
binalarinin da bulundugu Bati Atasehir bolgesi iginde bulunmasi degerleme
isleminde 6nemli bir faktor olarak goze ¢arpmaktadir. Degerleme islemine etken

diger faktorler asagida belirtilmistir.
- Tasinmazlarin hisselerinin tam olmasi,

- Tasinmazlarin yakin ¢evresinde insaa edilmekte olan ve pazarlanan Onemli
projelerin  (Varyap Meridyen-Agaogluy, My Tower vb.). Tasmmazlarin
reklamasyonuna olumlu yonde etki etmesi,

- 26.12.2011 tarihinde Atasehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden
edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar 14.08.2009-02.10.2009 1/1000 o6l¢ekli
Atasehir Toplu Konut Alam Bati Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Planinda
“Belediye Hizmet Alan1” lejandinda kalmakta olup, KAKS=Avan Proje Hmax

=Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.
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- Halihazirda tasinmazlarin yer aldigi bolgenin teknik altyapisi tamamlanmis olup,

arsalarin belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

- Yakin gevrenin kKonut + ticaret fonksiyonuna sahip olmasi, 6nemli ulasim giizergahlarina

yakin konumda olmalar1 ve yakin konumda Alisveris Merkezleri yer almasi

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
3332 ada, 24 parsel Sebboy Sokak’a yaklasik 100 metre cepheli konumdadir. Diiz bir

topografik yapiya sahip parsel Kare geometrik sekle sahiptir. Sebboy Sokak’tan alt
kotta yer almaktadir. Parsel {izeri kismen toprak kaplidir. Parsel ¢evresinde tel ¢it
bulunmaktadir. 18.04.2012 tarihinde yaptigimiz tespitlere gore parsel {iizerine
Atasehir Belediyesince 26.08.2011 tarih ve 52/1 nolu tanzim edilmis ingaat ruhsatina
istinaden A ve B blok olarak 2 blok insaatlarinin tamamlandigi, A blogun 5
Bodrum+zemin+8 katli Belediye Hizmet Binasi, B blogun 5 bodrum+zemin+23
normal katli Ofis ve isyeri binasi olarak insaa edildikleri, Insaat ruhsatina gore
10933,22 m2 Ofis, 1066 m2 diikkan, 19620,26 m2 ortak alanlar olmak iizere toplam
31619,48 m2 ruhsat alani bulunmaktadir. 26.08.2011 tarihli, 2011/11035 nolu Kat
Irtifakina esas onayli mimari projeye gére B blok 1. Bodrum katta 8, zemin katta 5
diikkan ve diger 23 normal katta her katta 4’cr ofis olmak iizere 92 adet ofis,
toplamda 105 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. 18.04.2012 tarihinde Atasehir
Tapu Midiirliigii’nde yapilan proje incelemesinde Kat irtifakina esas onayli mimari
proje incelenmis olup, kat irtifakinin kuruldugu tespit edilmistir. Taginmazlardan
ofislerin briit alan hesaplamalarinda ekli tapularda eklenti alan1 olarak teknik mahal
eklentileri dikkate alinmistir. Kat irtifakina esas onayli mimari projeye de uygun
olmak iizere, bu alanlarin kullanimi ofis iglerinden saglanabilmektedir. Asagidaki
tabloda degerleme islemi yapilan bagimsiz boliimlerin konum, arsa pay1 ve kullanim

alan1 bilgileri verilmistir.

18



23.12.2013

TABLO 2

B.B.NO | NIiTELIiGi BLOKNO | KATNO | ARSAPAYI | BRUT ALAN/M2
1 DUKKAN B 1.BOD 22/8000 64
2 DUKKAN B 1.BOD 10/8000 28
3 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
4 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
5 DUKKAN B 1.BOD 20/8000 58
6 DUKKAN B 1.BOD 13/8000 38
7 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
8 DUKKAN B 1.BOD 18/8000 52
9 DUKKAN B ZEMIN 53/8000 158
10 DUKKAN B ZEMIN 55/8000 163
11 DUKKAN B ZEMIN 38/8000 112
12 DUKKAN B ZEMIN 84/8000 249
13 DUKKAN B ZEMIN 83/8000 247
14 OFis B 1 38/8000 135
15 OFis B 1 38/8000 135
16 OFIS B 1 38/8000 135
17 OFis B 1 38/8000 135
18 OFIS B 2 38/8000 135
19 OFIS B 2 38/8000 135
20 OFIS B 2 38/8000 135
21 OFis B 2 38/8000 135
22 OFis B 3 38/8000 135
23 OFis B 3 38/8000 135
24 OFis B 3 38/8000 135
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25 OFIS 3 38/8000 135
26 OFIS 4 38/8000 135
27 OFIS 4 38/8000 135
28 OFIS 4 38/8000 135
29 OFIS 4 38/8000 135
30 OFIS 5 38/8000 135
31 OFIS 5 38/8000 135
32 OFIS 5 38/8000 135
33 OFIS 5 38/8000 135
34 OFIS 6 38/8000 135
35 OFIS 6 38/8000 135
36 OFIS 6 38/8000 135
37 OFIS 6 38/8000 135
38 OFIS 7 38/8000 135
39 OFIS 7 38/8000 135
40 OFIS 7 38/8000 135
41 OFIS 7 38/8000 135
42 OFIS 8 38/8000 135
43 OFiS 8 38/8000 135
44 OFiS 8 38/8000 135
45 OFiS 8 38/8000 135
46 OFiS 9 38/8000 135
47 OFiS 9 38/8000 135
48 OFIS 9 38/8000 135
49 OFIS 9 38/8000 135
50 OFIS 10 38/8000 135
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51 OFIS 10 38/8000 135
52 OFIS 10 38/8000 135
53 OFIS 10 38/8000 135
54 OFIS 11 38/8000 135
55 OFIS 11 38/8000 135
56 OFIS 11 38/8000 135
57 OFIS 11 38/8000 135
58 OFIS 12 38/8000 135
59 OFIS 12 38/8000 135
60 OFIS 12 38/8000 135
61 OFIS 12 38/8000 135
62 OFIS 13 38/8000 135
63 OFIS 13 38/8000 135
64 OFIS 13 38/8000 135
65 OFIS 13 38/8000 135
66 OFIS 14 38/8000 135
67 OFIS 14 38/8000 135
68 OFIS 14 38/8000 135
69 OFiS 14 38/8000 135
70 OFiS 15 38/8000 135
71 OFiS 15 38/8000 135
72 OFiS 15 38/8000 135
73 OFiS 15 38/8000 135
74 OFIS 16 38/8000 135
75 OFIS 16 38/8000 135
76 OFIS 16 38/8000 135
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7 OFIS 16 38/8000 135
78 OFIS 17 38/8000 135
79 OFIS 17 38/8000 135
80 OFIS 17 38/8000 135
81 OFIS 17 38/8000 135
82 OFIS 18 38/8000 135
83 OFIS 18 38/8000 135
84 OFIS 18 38/8000 135
85 OFIS 18 38/8000 135
86 OFIS 19 38/8000 135
87 OFIS 19 38/8000 135
88 OFIS 19 38/8000 135
89 OFIS 19 38/8000 135
90 OFIS 20 38/8000 135
91 OFIS 20 38/8000 135
92 OFIS 20 38/8000 135
93 OFIS 20 38/8000 135
94 OFIS 21 38/8000 135
95 OFiS 21 38/8000 135
96 OFiS 21 38/8000 135
97 OFiS 21 38/8000 135
98 OFiS 22 38/8000 135
99 OFiS 22 38/8000 135
100 OFIS 22 38/8000 135
101 OFIS 22 38/8000 135
102 OFIS 23 38/8000 115
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103 OFIS B 23 38/8000 115
104 OFIS B 23 38/8000 115
105 TERAS B 23 38/8000 135
KATTA ODASI
OLAN OFiS

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal o6zelliklerinin degerlemesinde parsel
yilizol¢limii, topografik yapisi, bolgenin mevcut teknik altyapisi vb. mahallinde yapilan

inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULLERIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon s Var
Asansor : Var

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.8.DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN VARSAYIMLAR

VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gérmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklasim1”, “Nakit/Gelir Akimlar1 yaklagimi” yontemleridir. Bu yontemler

i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.
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4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarmn varligir pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

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

- Secilen kargilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir Orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri oram1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Maliyet Olusumlari Analizi,

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin 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, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

- Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir

24



23.12.2013

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik isyeri emsal bulunmasi, arsa
emsalinin ise  bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlart Yontemi”
kullanilmamustir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimm

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
SATILIK EMSALLER

1-Dogus Emlak : 0 216 456 72 72

Degeri sorulan taginmaza yakin konumda yeni bina Uphil Tower’da 22.Katta 90 m?
ofis 800.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir(ofis m2 fiyat1:8.900 TL)

2-Esta Merkez Emlak : 0 216 688 86 68

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda yeni bina Uphil Tower’da en son .Katta
135 m? ofis 1.000.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir(ofis m2 fiyati:7500
TL)

3- Centry 21 Emlak : 0216 455 11 88

Degeri sorulan taginmaza yakin konumda 1 yasinda Agaoglu My Prestige’de 145 m?
10. Normal kat 1.150.000 TL fiyatla satildigi 6grenilmistir. Sitenin Ag¢ik ylizme
havuzu, spor alanlari, kapali garaji mevcuttur. (0fis m2 fiyat1:7900 TL)

4- D-C Emlak : 0 216 356 20 20

Tasinmaza yakin bir konumda zemin katta yeni bina altinda 150 m? diikkan
3.000.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir. (diikkan m2 fiyat1:20.000 TL)

5- Varyap Meridian Projesi Satis Ofisi : 0216 688 48 05

Degerleme islemi yapilan taginmazin karst adasinda halen devam etmekte olan projede
Varyap Meridian 1-10 katlar 55-80 m2 arast biirolar 9500.TL/m2 satiliyor,Ayni proje
Grand Tower 1-19 katlar 250 m2 ofisler 10.000.TL/m2,20 ve 50 katlar 100-160 m2 ofisler

9500.TL/m2-11000.TL/m2 aras1 satig yapilmaktadir. Degeri sorulan tasinmazin arsa
bedelinin 2000-3000 TL/m? olacag: bilgisi edinilmistir.
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KIRALIK EMSALLER

1-Ada Emlak : 0 216 359 03 03

Degeri sorulan taginmaza uzak bir konumda yeni bina Dumankaya Flex’de 10.Katta
40 m? ofis 1200 TL fiyatla kiralik oldugu 6grenilmistir(ofis m2 fiyati:30 TL)

Tasinmaza uzak bir konumda E5 Yan yol iizerinde ancak bulundugu yol itibariyle
ulagim yoniinden taginmaza gore olumsuz ozelliklere sahip

2-Eko Emlak : 0216 45594 94

Tasinmaza yakin bir konumda cadde iizerinde 110 m? diikkkan 10000 TL fiyatla
kiralik oldugu 6grenilmistir(m2 fiyati:90 TL)

3- Centry 21 Emlak : 0216 455 11 88

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda 1 yasinda Agaoglu Sky Tower’da 60 m?
10. Normal kat ofis 3500.TL Kiralik. (ofis m2 fiyat1:58 TL)

4- Plus Emlak : 0216 577 74 74

Tasinmaza yakin bir konumda zemin katta yeni bina altinda 57 m? diikkan 8000 TL
fiyatla kiralik oldugu 6grenilmistir. (ditkkan m2 fiyat1:140 TL)

5- Sibel Vartok Emlak : 0216 445 39 39

Tasinmazla ayn1 bolge icinde Flora Residance i¢cinde 39 m2 15.kat ofis 3000.TL kiralik
(Ofis m2 fiyat1:76 TL)

6- Cold Well Emlak : 0216 540 80 90

Tasinmazla ayni1 bolge i¢inde Plaza i¢cinde 180 m2 plaza katt 16000.TL kiralik (Ofis m2
fiyat1:88 TL)

7- Centry 21 Emlak : 0216 455 11 88

Tasinmazla ayni bolge i¢inde Residance iginde 200 m2 10.kat ofis 12000.TL kiralik (Ofis
m2 fiyat1:60 TL)

4.10.2- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Direk Satiglarin Karsilastirilmasi (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan kabuller;
- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satig fiyatlari piyasa kosullarina gore
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makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bdlgede yer
aldig1, aym fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu taginmazin daha iyi imar
durumuna ve gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan inceleme neticesinde hali hazir ayn1 6zellikte ofis m2
satig degerleri goz oniinde bulundurulmus, 23 katlik ofisler boliimiinde 1-8 katlarda m2 satig
degeri 11150.TL/m2,9-16 katlarda deniz cepheli ofisler ve kuzey cephe denize cephesi
olmayan ofisler 9500-9750.TL/m2, 17-19 katlar aras1 kuzey ofisler 10150-10300.TLm2,
20.Kat 12250.TL/m2,21-23.Kat 12100-12850.TL/m2 olarak tespit edilmistir.l.Bodrum
katta yer alan yol kotu seviyesinde bulunan Sebboy sokak ve Varyap Meridian cepheli
diikkanlar 27.000.TL/m2-1.Bodrum kat ©n cephe, zemin kat giris alt1 diikkanlar
25.000.TL/m2, Zemin katta yer alan diikkanlar 24.000.TL/m2 olarak tespit edilmistir
4.10.3. PIYASA DEGERI YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan inceleme neticesinde hali hazir ayn1 6zellikte ofis m2
satis degerleri goz oniinde bulundurulmus 23 katlik ofisler boliimiinde 1-8 katlarda m2 satis
degeri 11150.TL/m2,9-16 katlarda deniz cepheli ofisler ve kuzey cephe denize cephesi
olmayan ofisler 9500-9750.TL/m2, 17-19 katlar aras1 kuzey ofisler 10150-10300.TLm2,
20.Kat 12250.TL/m2,21-23.Kat 12100-12850.TL/m2 olarak tespit edilmistir.1.Bodrum
katta yer alan yol kotu seviyesinde bulunan Sebboy sokak ve Varyap Meridian cepheli
diikkanlar 27.000.TL/m2-1.Bodrum kat On cephe, zemin kat giris altt diikkanlar
25.000.TL/m2, Zemin katta yer alan diikkanlar 24.000.TL/m2 olarak tespit edilmistir
TABLO-3

Toplam Satig
B.B.No Kati | Alani Birim Satis Degeri | Degeri Niteligi Cephesi
1 1.BOD DUKKAN Dogu
64 m? 27,000TL| 1.728,000 TL
2 1.80D DUKKAN Dogu
28 m? 27,000TL| 756,000 TL
3 1.BOD 55 m? 27,000TL| 1,485,000 TL | PYKKAN Dogu
4 1.BOD 55 m? 27,000TL| 1,485,000 TL | PUKKAN Dogu
> 1.BOD 58 m2 27,000TL | 1,566,000 TL | PYKKAN Dogu
6 1.BOD 38 m? 24,000TL| 912,000 TL | PUKKAN | Glney
7 1.BOD 55 m? 25,000TL| 1,375,000 7L | PUKKAN | Giney
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° 1890 52 m? 24,000TL| 1,248,0007L | PUKKAN [ Gliney
° ZEMIN 158 m? 23,000 | 3,634,0007L | PUKKAN | Gilney
- ZEMIN 163 m? 23,0007L| 3,749,000 7L | PUKKAN | Gliney
- ZEMIN 112 m? 23,000TL| 2.576,0007L | PUKKAN | Glney
- ZEMIN 249 m? 23,000TL| 5,727,0007L | PUKKAN [ Glney
° ZEMIN 247 m? 23,0007L| 5,681,0007L | PUKKAN|  Gliney
- ! 135 m? 11,050, Tt | 1,491,750 7L | ©OF1S Gney
- ! 135 m? 11,050 TL 1,491,750 TL OFIS Giiney
> ' 135 m? 11,050 7L | LA9L750TL [ OFis Giney
” ! 135 m? 110507 | 1A9L750TL | OFis Giney
- 2 135 m? 11,050 TL | 149L750TL | OFIS Giiney
” 2 135 m? 11,050 TL | 1491750 TL | OFIS Giiney
2 2 135 m? 11,050 7L | LA9L750TL [ OFis Giney
- 2 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giney
” ’ 135 m? 11,050 TL] 1,491,750 L | OFis Giney
2 3 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giiney
24 3 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giiney
> ’ 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giiney
il ! 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giney
7 ! 135 m? 11,050 TL] 1,491,750 L | OFis Giney
28 4 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
2 4 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giiney
2 ° 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giiney
> ° 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giiney
32 5 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giney
33 5 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 TL | OFis Giney
> 6 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
> ° 135 m? 11,050TL] 1,491,750 TL | OFis Gney
* ® 135 m? 11,050TL] 1,491,750 TL | OFis Gney
37 6 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
> ’ 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
39 ’ 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giiney
40 ’ 135 m? 11,050TL] 1,491,750 TL | OFis Gney
4 ’ 135 m? 11,050 L[ 1,491,750 TL | OFis Giiney
42 8 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
43 8 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
44 8 135 m? 11,050 TL| 1,491,750 L | OFis Giney
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45 8 135 m? 11,050 TL | 1,491,750 TL OFis Giney
46 d 135 m? 9,500TL| 1,282,5007L| ©OF Deniz
47 9 135 m? 9,500 TL | 1,282,500 TL OFis Deniz
48 9 135 m? 9,500 TL | 1,282,500 TL OFis On Cephe
49 9 135 m? 9,500 TL | 1,282,500 TL OFis On Cephe
ARA TOPLAM 6,194 m? 84,788,000 TL
B.B.No Kati | Alam Birim Satis Toplam Satis Niteligi Cephesi
Degeri Degeri

50 10 135 m? 10000 TL | 1,350,000 TL OFis Deniz

51 10 135 m? 10000 TL | 1.350,000 TL OFis Deniz

52 10 135 m? 9500 TL | 1.282.500 TL OFIS On Cephe

53 10 135 m? 9500 TL | 1.282.500 TL OFis On Cephe

54 11 135 m? 9,500 TL | 1.282.500 TL OFis Deniz

55 11 135 m? 9,500 TL | 1.282.500 TL OFIS Deniz

56 11 135 m? 9,500 TL | 1.282.500 TL OFIS On Cephe

57 11 135 m? 9,500 TL | 1.282.500 TL OFIS On Cephe

58 12 135 m? 9,750 TL | 1.316,250 TL OFIS Deniz

59 12 135 m? 9,750 TL | 1.316,250 TL OFIS Deniz

60 12 135 m? 9,500 TL | 1,285,500 TL OFis On.Cephe

61 12 135 m? 10000 TL | 1,350,000 TL OFIS On Cephe

62 13 135 m? 10000 TL | 1,350,000 TL OFIS Deniz

63 13 135 m? 10150 TL | 1,370,250 TL OFIS Deniz

64 13 135 m? 10150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe

65 13 135 m? 10150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe

66 14 135 m? 10,200 TL | 1,377,000 TL OFIS Deniz

67 14 135 m? 10,200 TL | 1,377,000 TL OFis Deniz

68 14 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe

69 14 135 m? 10,150 TL | 1.370,250 TL OFIS On Cephe

70 15 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFis Deniz

71 15 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFis Deniz

72 15 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFIS On Cephe

73 15 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFIS On Cephe

74 16 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFis Deniz

75 16 135 m? 10,350 TL | 1,397,250 TL OFis Deniz

76 16 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe

77 16 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe

78 17 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFiS Deniz
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79 17 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFIS Deniz
80 17 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFiS On Cephe
81 17 135 m? 10,150 TL | 1,370,250 TL OFIS On Cephe
82 18 135 m? 10,250 TL | 1.383,750 TL OFIS Deniz
83 18 135 m? 10,250 TL | 1.383,750 TL OFiS Deniz
84 18 135 m? 11,100 TL | 1.485.,000 TL OFiS On Cephe
85 18 135 m? 11,100 TL | 1.485.,000 TL OFIS On Cephe
86 19 135 m? 11,300 TL | 1.525.500 TL OFIS Deniz
87 19 135 m? 11,300 TL | 1.525.500 TL OFiS Deniz
88 19 135 m? 11,100 TL | 1,498,500 TL OFIS On Cephe
89 19 135 m? 12,100 TL | 1,633,500 TL OFIS On Cephe
90 20 135 m? 12,250 TL | 1,653,750 TL OFiS Deniz
91 20 135 m? 12,250 TL | 1,653,750 TL OFiS Deniz
92 20 135 m? 12,250 TL | 1,653,750 TL OFIS On Cephe
93 20 135 m? 12,250 TL | 1,653,750 TL OFiS On Cephe
94 21 135 m? 12,000 TL | 1,620,000 TL OFiS Deniz
95 21 135 m? 12,000 TL | 1.620,000 TL OFIS Deniz
96 21 135 m? 12,850 TL | 1.734,750 TL OFis On Cephe
97 21 135 m? 11,900 TL | 1,606,500 TL OFIS On Cephe
98 22 135 m? 11,950 TL | 1,613,250 TL OFis Deniz
99 22 135 m? 12,100 TL | 1,633,500 TL OFis Deniz
100 22 135 m? 12,150 TL | 1,640.250 TL OFiS On Cephe
101 22 135 m? 12,150 TL | 1,640,250 TL OFIS On Cephe
102 23 115 m? 12,200 TL | 1,647,000 TL OFis Deniz
103 23 115 m? 12,200 TL | 1,647,000 TL OFis Deniz
104 23 115 m? 12,100 TL | 1,633,500 TL OFIS On Cephe
105 23 135 m? 12,200 TL | 1,647,000 TL TERAS On Cephe

KATTA

ODASI

OLAN

OFIs
ARA TOPLAM 7,500 m? 81.441,250
TL
GENEL 13,694 166,229,250

TOPLAM m? TL

3332 ADA 24 PARSEL

ALAN, M2 DEGER,TL/M2 TOPLAM DEGER.TL
13.694 12.138 166.229.250

Emsal Karsilastirma yoOntemi g¢er¢evesinde tasinmazlarin toplam degeri
~166.230.000.TL olarak hesap edilmistir

4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasim
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4.11.1- Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen

Veriler

Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde tespit edilen degerin test
edilmesine yoOnelik olarak “gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu
tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge i¢in belirlenen kapitalizasyon
oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calistlmistir. Rapor’un 4.9.3 bashigi altinda detaylar1 verilen emsaller
dogrultusunda tasinmazlarin yaklasik ortalama 67,- TL/m?/Ay birim olmak
tuzere toplam 917.498,-TL/Ay~918.000.TL bedelle kiralamaya konu
olabilecegi kanaatine varilmistir.

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

Kabul ve Hesaplamalar

3332 ADA 34 PARSEL HALK BANKASI ATASEHIR GENEL
MUDURLUK BiNASI KiRA DEGERI

ALAN/M2 DEGER AYLIK KIRA DEGERI
(TL/M2) (TL)
13694 67 917.498.TL~918.000.TL

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI, TL

KIRALAMAYA KONU ALAN,M2 13694
AYLIK KiRA BEDELI, TL/AY 918.000.TL

YILLIK KIRA BEDELI, TL/YIL 11.016.000.TL
KAPITILAZYON ORANI 0.065
TASINMAZIN DEGERI.TL 169.476.692.TL

Gelir yOntemi ¢ergevesinde tasinmazin degeri ~169.475.000.TL olarak hesap
edilmistir.

4.12-Malivet Olusumlar: Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsal
bulunmasi,arsa emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle ‘’Maliyet Yaklasim
Analizi’ ’kullanilmamustir.

4.13- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
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Degerleme konusu gayrimenkullerin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi’ne aittir.
4.14- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil
tarzi, dahili planlamasi vb. dikkate alindiginda mevcut seklinin uygunlugu
distiniilmektedir

4.15- Miisterek Veyva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller; kat miilkiyeti tesis edilmis binadaki 105 adet
bagimsiz boliimden ibarettir.

BOLUM 5:

5.1-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPiTi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller icin
“Piyasa Degeri Yaklasim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Piyasa Gelirleri
Yaklasim1” yontemleri ile nihai sonuca ulasilmistir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilagtirma Yontemi ile 166.230.000,-TL, Gelir
Yontemi ile ise 169.475.000 TL olarak hesaplanmigtir. Her iki yontemle tespit edilen
degerin birbiriyle uyumlu oldugu ve 166.230.000,-TL, degerin mevcut deger olarak
alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.
5.3-GAYRIMENKUL ILE ILGILi YASAL iZIN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul onayli mimari proje ve yapi kullanma izin
belgesindeki durumu dikkate alinarak degerleme yapilmstir.
- Ekspertize konu gayrimenkullerin kat miilkiyeti tesisi yapilmis olup,
taginmazlarin yasal belge ve evraklari eksiksiz ve tamdir.
5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR
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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 lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli Ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi
ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul iizerindeki haklar1 dahil
edebilirler” seklindedir. Degerlemeye konu tasinmazlar {izerindeki ipotek ve takyidat
olmadigindan, GYO portfoyiine ayni sermaye olarak konulmasinda yasal bir engel yoktur.

5.5-KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV harig¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.
“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin
satis1 katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu)
hiikkmii geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki Halk GYO oldugundan,
satis1 halinde KDV ye tabidir.

BOLUMG6.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar
sonuglara katiliyorum.Degerleme konusu tasinmazin Halkbank GYO
portfoyilinde yer almasinda Sermaye Piyasasit Mevzuati c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmamakta oldugu kanaatindeyim.

6.2. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge 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
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cadde ve cars1 pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis

olan malzeme ve isc¢iliklerin

cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanislilik durumlari, konfor dereceleri,
yuzol¢limleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu
muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet

ylikseltici ve kiymet disiirlici miispet menfi tiim faktorler goz Oniinde
bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul goérmiis olan ‘‘Karsilagtirilabilir Satig
Ornekleri(Piyasa Degeri) Yaklasimi®> analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

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

Degerleme konusu Istanbul ili Atasehir Ilgesi Kiiciik ~ Bakkalkéy Mahallesi, 3332 ada, 24 parsel
tizerine insa edilmekte olan 13 diikkan, 92 ofis olmak tizere toplam 105 adet bagimsiz boliimiin
giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢ degeri 166.230.000,00 TL, Toplam 105 adet
taginmazin toplam Kiralama bedeli 918.000.TL/AY olarak kabul edilmistir.

RAYIC DEGER

3332 ADA 14 | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV

PARSEL HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
105.ADET 13.694 166.230.000 196.175.000 79.918.269
TASINMAZ

TOPLAM DEGER=166.230.000.TL

Degerleme konusu tasinmazlarin KDV Hari¢ toplam degeri; 166.230.000.-TL (Yiizaltrmsalti
MilyonikiYiizOtuzBin Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.

6.2.1- KiRA DEGERI TAKDIRI

KiRA DEGERI

3332 ADA 14 | ALAN,M2 KiRA BEDELi | KiRA BEDELI | KiRA BEDELI
PARSEL TL/IAY TL/YIL USD/YIL

105.ADET 13.694 918.000 11.016.000 5.296.153

TASINMAZ

TOPLAM YILIK KiRA DEGERIi=11.016.000.TL/5.296.153.USD

Degerleme konusu taginmazlarin toplam yilhik kira degeri; 11.016.000.-TL (On BirMilyon OnaltiBin Tiirk
Lirasi) olarak kira degeri takdir edilmistir

6.2.2- SIGORTA DEGERI TAKDIRI

Sigorta bedeli olarak ( 14.241.760.TL) alinmustir.

* Sigorta Degeri Hesabi Bayindirlik Bakanligi 2013 yili Birim Fiyatlar1 5.A Yapi Grubuna gére yapilmistir
*(23.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satig kuru 2.08 .-TL’dir).
(23.12.2013)
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Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

3
b oy C e K . /A- =5
Y /ﬁ/‘.?c:’)*')' ¢ > ?

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZAYDIN
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
EKLER

-Mimari Proje (Kat Planlari),
-Yap1 ruhsati Belgeleri,

-Fotograflar,
-Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile flgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalar1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3322
Ada, 24 Parsel {izerinde yer alan 105 adet tasinmazin son 3 yil igerisinde sirketimiz
tarafindan yapilmis degerleme c¢alismasi, 2012 yilinda yapilmis olup, satis degeri :

159.000.000.-TL dir.
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3332 ADA 24 PARSEL
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Ali Riza TOPSAKAL

Ekonomist

Gorevi ...: Lisansli Degerleme Uzmani

23.12.2013

KiSiSEL 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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Dogan OZAYDIN
Harita Miihendisi

Gorevi : Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

| KiSIiSEL BILGILER

Dogum Tarihi : 07.02.1949
Medeni Hali  : Evli

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

Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Yonetim Kurulu Bagkani
2005-2008 : Jeo TEK Sirketler Grubu

Yonetim Kurulu Bagkani — Proje Yoneticisi - Proje Midiirii
1997-1998 : Kalkinma Bankas1

Proje Yoneticisi
1974-1997 : Harita Genel Komutanligi

Proje Yoneticisi — Sb Miidiirii — Jeodezi Dai. Bsk.

EGITiM BIiLGILERI

1970-1973 : Harita Genel Komutanligi Harita Yiiksek Okul Komutanlig:
1966-1970 : Kara Harp Okulu
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TSPAKB Z23evesenars ivasas

Tarih : 28,08.2009 No: 401148

w9

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dogan OZAYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansing almaya hak kazanmugtir.

S s ier

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

HENKLI FoToKOoP)

BASKAN
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