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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

Raporu Dilzenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2019

- |
Rapor Numarasi Ozel 2019-1097
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespitl

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Istanbul 1li, Kadikdy llcesi ve Erenkily Mahallesi, 368 Ada 25
numarali parselde insa edilmekte olan binada kain Halk Gyo As ( 4/9)
hisselerine karsilik gelen, 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bdlim numaral
tasinmazlann kat irtifaki kurulmas) durumunda olusacak piyasa ve kira

degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Kirk Sekiz {48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasast Kurulw'nun I-62.3 sayl “Sermaye Piyasssinda Faalivetie Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulugiar Hakkinda Teblig” hokimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgar Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinc! fikras) kapsaminda hazifdanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihj

Net Oze| 2019-1097 / 31.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimen kullerin |
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, S5PK mevzuat
kapsaminda kullanimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Caddebostan Mah. Bagdat Caddesi No: 286, 286A, 2868, D: 1, 2
Kadikoy / Istanbul
( UAVT KODLARI : 5361370595 , 5301846134 , 5307302595 , 5481840014 )

| T2apu Kayit Bilgisi

| tasinmazlar

Istanbul Ili, Kadikdy llgesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali arsa
vasifli parselde insa edilmekte olan binada mimari projesine gére Halk GYO
A.S (4/9 ) hissesine karsilik gelen 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz béliim numarali

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

Halihazirda natamam olup bos durumda diikkan ve meskendir.

mar Durumu

Kadikéy Belediyesi imar MidUrligi'nde yapilan incelemede alinan szl
bilgiye gore degerleme konusu taginmazin yer aldig parsel, belediye sinirlar |
igerisinde konumlu olup 21.2.2017 tadilli 1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5
(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar Planinda Donati Alanlan |
Disindayencok:15 Kat Sinirlamasina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Notu Ve Lejandi Degisikligine gdre; Ayrik Nizam H:18 mt (5 kat ),
Taks:0.25, yapilasma sartlarina sahip olup, "ticaret+konut" alaninda kaldigi
bilgisi alinmistir,

 Kisithlik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

istanbul ili, Kadikby licesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali arsa
vasifli parsel tapu kaydinda HALK GYO A.S. ye ait olan 4/9 hissesi iizerinde
herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir. Ayrica ilgili belediyesinde
herhangi bir olumsuz karar ve tutanak bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin KDV
Hari¢ Piyasa Degeri

27.100.000,00 TL
(Yirmi Yedi Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi
 Durumunda KDV

Haric Pivasa Degeri |

27.150.000,00 TL
(Yirmi Yedi Milyon Yz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmils, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamistir. -

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Talfi e 4T e
x
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1.RAPOR BILGILERI

11

1.2

13

14

15

16

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu islemin degerleme ¢alismalar 16.12.2018 itibariyle baslanmis 27.12.2019 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1097
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig A.5."nin talebi zerine; istanbul ili, Kadikéy llcesi ve
Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarall parselde insa edilmekte olan binada kain Halk Gyo A.S.
4/9 hissesine karsilik gelen 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bélim numarah tasinmazlarin kat irtifak
kurulmasi durumunda olusacak piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden piyasa degerinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ill-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hokimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerlerne Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar'” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme foaliveti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortaklikiar, fhroccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatt
kapsarmindoki  islemlerine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihiteki muhteme! degderinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerfeme standartlart cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A3, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmami Bufra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kentrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha &nceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeve iliskin Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkul icerisinde kat irtifaki kurulmasi durumunda olusacak 1-2-9
ve 10 nolu bagimsiz bélimierin kira defer tespiti icin HALK BANKASI A.S, adina diizenlenmis
09.04.20189 tarih 9990982 talep numarali kira tespit raporu bulunmaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Danmismanlik A.S. sayfah|48
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2. DEGERLEME SIRKETiI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasas!
Kurulu’'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagll hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 4 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Sirket Adresl ¢ Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu OSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci : Miisterilerine ve hissedarlarina slrekli katma deger yaratmak, GYO

sektdriniin gelisimine katlkida bulunmak ve kiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi 1 928.000.000,-TL
Halka Aciklik - % 28

Telefon : 0 216 600 10 00
E-Posta s info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul [li, Kadikéy ilgesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada
25 numarali parselde insa edilmekte olan binada kain Halk Gyo A.S. 4/9 hissesine karsilik gelen 1,
2, 9 ve 10 bag@imsiz bélim numaral tasinmazlarin kat irtifaki kurulmasi durumunda olusacak
piyasa degerinin Trk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi musterinin degerlemesini

talep ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sayfa §|48
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kadikdy llcesi, Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25
numarall parselde (izerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numaral daireler, 8 numarali ofis ve
10 numarali dikkandir. Ana gayrimenkul, Kadikéy ilcesinin, Caddebostan semtinde, bu semtin
ana arterlerinden olan Bagdat Caddesi lzerinde 923,06 m? yiizélciime sahip arsa iizerine
kurulmustur. Kadikdy Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi
noktalar su sekildedir; Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya AVM. Ana gayrimenkul istanbul
sehrinin merkezinde konumludur, Bblgede yapilasma orta-list seviyede olup, biyik cogunlugu
alt katlari diikkan, Ust katlar konut seklinde tesekkil gdstermistir,

Koordinatlar
Enlem: 40.968525 Boylam: 29.064726

Met Kurumsal Gayrimenkul Cegerleme ve Danismanhk A.S. Sayfa 7|48
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Istanbul - Kadikéy
MAHALLE — KQY - MEVKIi : Erenkéy

CILT - SAYFA NO :91 /8955

ADA - PARSEL :368/25
yUzGLCUM 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 21506883

ARSA PAY/PAYDA :1/1

: - FAIK KOPARAN : MEHMET Oglu (5/27)

- YASAR MELEK KOSOGLU : SULEYMAN Kiz: (5/27)
MALIK - HISSE - YASAR KUCUKCALIK : NUH MEHMET Oglu (5/27

- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(4/9)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : 20.03.2017 / 9169 (Kat Milkiyetinin Terkini)

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidUrlGE0 TKGM Portal Gzerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gdre tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,

Beyan:
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (10/12/2014 tarih 36147 yevmiye ile.)

**Parsef (izerinde doha Bnceden yer olan eski yapiya ait olup gecerliligi bulunmamaktadir.

irtifak:

Kayit bulunmamaktadir.

Rehin (Tamam Yasar Melek Késeoglu hissesi iizerinde):

- Anadolubank A.S. lehine 3.500.000,00-TL bedel ile 1. dereceden ipotek tesisi. (16/01/2012 tarih
1348 yevmiye ile.)

- Anadolubank A.S. lehine 16.500.000,00-TL bedel ile 2. dereceden ipotek tesisi. (28/06/2015
tarih 23036 yevmiye ile.)

Serh (Tamami Yasar Melek Késeoglu hissesi lizerinde):
- |htiyati Haciz : ISTANBUL 29. {CRA DAIRES| nin 26/12/2018 tarih 2018/46201 ESAS sayili Haciz

Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 91501.53 TL . (Alacakli : cnv yapi mimarlik san. tic. ltd. sti.
(27/12/2018 tarih 45842 yevmiye ile.)

- fcrai Haciz : ISTANBUL 18, ICRA DAIRESI nin 13/02/2019 tarih 2019/1529 ESAS sayil Haciz Yazisi
sayil yazilan ile 229230.27 TL bedel ile Alacakli : CNV YAPI MIMARLIK SANAYI TICARET LIMITED
SIRKETI lehine haciz islenmistir. (14/02/2019 tarih 5076 yevmiye ile.)
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-lerai Haciz : ISTANBUL 28. ICRA DAIRES| nin 20/02/2019 tarih 2019/1634 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 158065.45 TL bedel ile Alacakh : cnv yapi mimarlik sanayi tic. Itd. sti. lehine haciz
islenmistir. (22/02/2019 tarih 6174 yevmiye ile.)

- fcrai Haciz : ISTANBUL 28.ICRA MUDURLUGU nin 29/03/2019 tarih 2019/1635 sayil Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 156972.87 TL bedel ile Alacakh : CNV YAPI MIMARLIK SANAYi TiC.LTD.STi. lehine
haciz islenmistir. (02/04/2019 tarih 11767 yevmiye ile.)

- lerai Haciz : Istanbul 28. icra Dairesi nin 21/08/2018 tarih 2019/1634 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 158065.45 TL bedel ile Alacakli : Cnv Yapi Mimarlik Sanayi Ticaret Limited Sirketi
lehine haciz islenmistir. (21/08/20189 tarih 29702 yevmiye ile.)

- lerai Haciz : Istanbul 29. [cra Dairesi nin 26/08/2019 tarih 2018/46201 sayil Haciz Yazisi sayili
yazilar ile 70079.58 TL bedel ile Alacakli : Cnv Yapi Mimarlik Sanayi Ticaret Limited Sirketi lehine
haciz islenmistir. (26/08/2019 tarih 30250 yevmiye ile.)

** Soz konusu haciz ve ipotek kayitfar hendz kat irtifaki kurulmadidi icin hissedarlar iizerinde
gdrillmekte ofup tarafimizea degerlemesi yapilan Halk GYO A.5. hissesinde herhangi bir kisithlik
durumu bulunmamaoktadir,

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ vilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Kat Milkiyetinin Terkini tescilli Yev: 9169
Tarih: 20.03.2017 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI”
olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Kadikéy Belediyesi imar MiidirlGgi'nde yapilan incelemede alinan sozli bilgiye gore degerleme
konusu tasinmazin yer aldigl parsel, belediye simirlan icerisinde konumlu olup 21.2.2017 tadilli
1/1000 Olgekli Kadkéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar Planinda Donat
Alanlari Disindayencok:15 Kat Sinirlamasina iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notu
Ve Lejandi Degisikligine gore; Ayrik Nizam H:18 mt (5 kat ), Taks:0.25, yapilasma sartlarina sahip
olup, "ticaret+konut" alaninda kaldig@ bilgisi alinmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
ilgili belediyeden alinan sézli bilgiye gére ana tasinmaza ait yan parsel ve parsel lizerindeki
yapilara zarar verilmesi nedeni ile alinmis 28.02.2017 tarih 17/2 sayill 42.madde icerikli para
cezali encimen karan oldugu , aynca 13.11.2017 tarihli istifaname Uzerine Ingaatin %12
saviyesinde iken miihiirlenerek durduruldugunu belirten 27.11.2017 tarih 25/1 sayili yapi tespit
tutanag oldugu da oOgrenilmistir. Bu tarihten itibaren 20.12.2017 tarih 796/17 sayili isim
degisikligl ruhsati ahnarak olumsuz durum ortadan kaldirilmistir. Hali hazirda sdz konusu yapiy
olumsuz etkileyen bir karar bulunmamaktadir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi
insaat veya Hasilat Paylasimu Stzlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
582 konusu parsel (zerinde bulunan yapi icin herhangl bir sézlesme bulunmamaktadir.
Taginmazlar kat karsihg olarak degil ingaat taahhiitd yapilarak yapilmaktadir. Heniiz kat irtifak
kurulu olmamasina ragmen mimari projesinde bulunan bagimsiz bollim listesinde HALK GYO A.S.
‘nin 4/9 hissesine karsilik gelen 1-2-8- ve 10 nolu bagimsiz bolimlerin konu oldugu goriilmiistar,
S6z konusu b.b. listesi ekte sunulmustur.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_lzinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal GerekliliZi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru alarak mevcut oldugu gorlimistiir.

Yeni Yapi Ruhsati: 13.10.2017 tarih 000769-17 sayili; Yol alti: 2 Yol Ostd: 5 Toplam: 7 kat, 10
bagimsiz bblim, 2.612m?insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

isim Degisikligi Ruhsati : 20.12.2017 tarih 796- 17 sayili Yol alti: 2 Yol (istii: 5 Toplam: 7 kat, 10
bagimsiz bélum, 2.612m? ingaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmigtir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile flgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile i!gilll Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanununa
istinaden; KLT Kontrol Yapi Denetim A.S. tarafindan denetlenmektedir.

Ruhsat (zerindeki Adres: Egitim Mahallesi, Poyraz Sokak, Erdemler is Merkezi No: 5A
Kadiksy/ISTANBUL

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve stz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin oldufuna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S0z konusu arsa vasifll parsel Uzerinde insaat devam eden bodrum+zemin ve 4 normal kattan
olusan bina icerisinde yer alan HALK GYO A.5. 'nin 4/9 hissesine karsilik gelen 1 - 2 =2 ve 10 nolu
bagimsiz bdlimlerin degerlemesi yapilmaktadir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin insaati devam etmekte olup enerji sertifikas) bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kadikéy'lin tarihi cok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul
edilir. M.0O. 1000 yillan civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli kaynaklarda Harhadon
adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir. Fikirtepe' deki ilk yerlesmenin
kargisinda Moda Burnu ile Yogurtcu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme
daha alusur, Halkedon (Kalkedon) bu dénemde Apollon Tapinagl ile Gn salar. Haydarpasa Cayiri
ise Halkedonlular tarafindan at yanslan igin kullanilir,

M.O. 658'de Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin niivesini atan Bizans, yorenin giizelligine
hayran kalir ve bu gizel yer dururken kars tarafta (Kadkoy'de) yerlesen insanlan kérliikle
vasiflandirarak, Kadik&y'd “Kérler Diyar” olarak adlandirir. Bu sebeple cesitli kaynaklarda bu adla
da amilmistir. Istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin
Hoca'min kizinin torunu olan ilk Istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme
adinin da Kadikdy olarak degistigi soylenir.18. ylzyil, zellikle Lale Devri boyunca Kadikdy
gevresinin mesire yeri olarak dneminin attigl bir dénem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve
Kusdili cayirlari ile Uzun Cayir halkin ragbet ettifi gezinti alanlaridir. 18. ylzyilda o zamana kadar
Turklerin ve Rumlarin yasadigt Kadikdy'e Ermenilerin de yerlesmeye basladifi goriilir.Kadikdy ve
gevresi 19. ylzyilin ikincl yansinda kararli bir gelisme gdstermeye baslar. Selimiye Kislasi ve
Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi énemli yapilann ingasiyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri
takip eden diger iki 6nemli olgu da sunlardir: Sehir i¢i vapur isletmeciligi ve Haydarpasa-izmit
demiryolunun acilmasi.. 19. ylzyiin sonlarina dogru Moda cevresinde gayrimislim ve
Levanienlerin yerlesmeye basladiklar) gizlenirken, Goztepe, Erenkdy, Bostanc cevresinde de |l.
Abdillhamid déneminin (1876-1909) 6nde gelen devlet gdrevlilerinin genis araziler icinde késkler
yaptirdiklar goriliir. Fenerbahge've dogru da varlikh Levanten ve gayrimislimler genis araziler
satin alarak sayfiye amacl kiskler insa ettirirler. 1892'de Hasanpasa Gazhanesi'nin yapiimasiyla
havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikdy'e 1928'de elektrik gelir. Kadik&y'de
kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk baskani Osman Hamdi Bey olur. istanbul'da 1860'lardaki
ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen Kadikty, 1912-1914 arasinda Cemil
Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar operasyonlarn dtneminde bazi 6nemli imar
operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve altyapi uygulamalarinin yan sira Sehremini Cemil
Pasa'mn sehir ve semt parklan olusturma projesi kapsaminda Kadikby'de Kusdili Deresi'nin
kiyisinda Yogurtcu Park: yapilir. Ayrica Iskele Meydaninda bulunan ve halen kullamlan belediye
binasi da bu ddnemde ingsa edilir. Cumhuriyet arifesinde Kadikdy'iin Istanbul'un en gelismis
semtlerinden biri oldugu soylenebilir. Kadikéy Cumhuriyet'e kadar az ¢ok devam eden oldukca
renkli bir niifus yapisina sahip olmustur. Kadikéy, 1869 yilinda o zamanlar daha blyik ve énemli
bir merkez olan Uskiidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar's bagh olan Kadikéy, 1
Eylll 1930'da ilce olur. Bu tarihte Kadikdy'Un Kiziltoprak wve Erenkdy olmak lzere iki bucag
vardir. 1938-1949 arasinda Vali ve Belediye Baskani Dr. Latfi Kirdar'in giristigl ve istanbul'daki
dglnect imar operasyonlarini olusturan dbnemde, Kadikdy'de de projeler gerceklestirilir.
Kadikéy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir kiprii yapilmasi,
Bagdat Caddesi'nin Kartal'a kadar asfaltlanmasi, KadikGy Halkevi'nin insasi bu dénemin
Kadikby'deki en &nemli imar operasyonlar olur. Kozyatagi'nda bir su deposu insa edilir.
Hasanpasa'da yer alan Kadikdy Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagaz Sirketi, 1945te [ETT
binyesine katilirken, toplu ulasim alaninda tramvaylan desteklemek amaciyla 1947'den itibaren
otobils isletmesine de baglanir.Yapimi 1953'te baslayan Haydarpasa Limani ilave rihtim ve depo
insaatlar ile 1954'te baslayip 1957-1958'de biten Haydarpasa-Pendik gi_ft;q_rl;li_lvnlu (eski E-5,
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yeni D-100), bu dénemde Kadikéy'de gerceklesen iki biiylik ve énemli projedir. Ozellikle Bagdat
Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde insa edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler arasi trafik
verlesme iginden cikarken, veni yol giizergahiyla da bir anlamda yeni bir psikolojik sinir
tanimlanmistir.

Bununla birlikte 1950' yillar Kadikéy cevresinde az yogun, mistakil ve yer yer bahceli yapilasma
tirlintn halen devam ettigi bir dénemdir. Kadikdy'ln Szglin karakterini olusturan bu mekansal
yapinin dénlisimi agiriikh olarak 1960'larda gerceklesir.1960'lar sonrasinda Kadikdy'de ticaret
ve hizmet sektorlerinin yogunlasma gostermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikdy, Sirkeci-
Emindni-Karakdy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin ardindan ikinci kademedeki
metropoliten alt merkeze dénlismiis ve eski semt merkezi dzelliklerini yitirmistir. 1980'l1 yillarda
gesitli diizenlemeler yapilir. Bu dénemde gergeklestirilen cesitli projeler arasinda, Haydarpasa
Koyu'nun doldurularak meydanin genisletiimesi, Dalyan-Bostanc arasinda denizin doldurularak
kiyi diizenlemesi yapilmasi ve sahil yolu agiimasi {1984-1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahce'de
yat limam insasi (1985-1988), yapimi 1993'te tamamlanan Iskele-Miihiirdar arasinda deniz
doldurularak meydanin biyitiilmesi ve yesil alanlar kazanmilmasi sayilabilir. Bu dolgu
calismalaniyla denizden 800.000 metre kareden fazla alan kazanihir ve 5 km'den uzun bir sahil
volu elde edilir. Kadikéy Meydani da bu dénemde bazi Gnemli degisiklikler gecirir. Eski hal binasi
kondervatuvara tahsis edilir ve iskele ile hal arasinda kalan alan trafige kapatlarak yaya
kullanimina agilir. Haydarpasa yoniinde, dolgu alanda yeni durak yerleri olusturulur. Carsi icinde
de baz sokaklarda yaya alani uygulamasi baslatilir. iskele yanindaki park yeniden diizenlenir.
1390k wyillarda 1. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatag baglantilarimin hizmete girmesi,
Kozyatag cevresi ve Sogiitilicesme'de ofis kullammlaninin olusturdugu alt merkezlerin belirmesi,
Bostanci'dan &teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda Burnu'nda yeni bir
dolgu alam olusturulmasi ve Baharive yaya yolu dizenlemesi (1993) bu donemde Kadikoy
fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek énemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya
gikmistir. Kadikdy ginimizde, niifus biyikIGgl, ekonomik faaliyet ve imar agisindan Istanbul'un
en énemli ligelerinden birisidir.

Kadikéy Niifusu - Istanbul

458.638

Kadikdy nifusu 2018 yilina gore 458.638.

Bu nifus, 207.069 erkek ve 251.569 kadindan clusmakiadir.
Yiizde olarak ise: %45,15 erkek, %54,85 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
81.000.000
£0,000.c00
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2013 2014 2015 2016 2017 2018

82.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir dnceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan dlke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyan 3 hin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUIK
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Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.
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A GSYiH/Bilylime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

T

F T T S i o

10 2 3¢ 4C 1€ 2C 3C 4¢ 1€ 2C 3C. 4C 1C 2C 3C 40
2016 2017 2018 2019
® Degisim Oram 48 49 08 4,2 53 53 11,6 73 74 56 2,3 -28 -2,4 -15

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Uglncl geyreginde bir 8nceki yiin aym ceyregine gore %1,6 artig gdsterdi. 2C18
bliylimesi %65,2'den %5,3'e revize edildi, Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH hir
onceki ceyrefe gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila ikind ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin Tkinci ceyreginde bir Snceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azaldu.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
onceki yilin aym ceyregine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdri toplam katma
degeri 93,4 artt), sanayi sektori %2,7 ve insaat sektdorl %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma
deferi %0,3 azaldi. Tlrkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her
ic il icin de 5.5 % bUylmeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tlrkiye 2015-2025
déneminde 4.9 %'luk wilik ortalama biyiime oraniyla OECD'ye Gye Qlkeler arasindaki en hizl
biiyliyen ekonomilerden biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Sal, Kus 26, 2019 1z
I

® TR 10 YILLIK TAHVIL: 12.53

1@
ek 35 Niz'ta Tapn "1 & Ekim "1 & Dcak '12 Wiz 13 Tem ‘12 ERirm "1 &

—c

(1]
Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil eranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com|
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektériiniin kiiresel ekonomideki pay! ylizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tiirkiye'de bu oran yizde 9 dizeyinde. Insaat sektorii, Ulke ekonomisinin biiyiime ivmesi,
hiikiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tilkelerde canliik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektdriiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde yizde 10, gelismekte olan (lkelerde ise ylizde 17 seviyesine eriseceg]
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektdrii, konut ve altyapl projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattifi katma degerle Ulkenin en Gnemli ekonomik sektdrierinden olan
insaat; GSYH icindeki ylizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektéirler ile
ekonomideki payini yilzde 30’a erigtiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektdriinlin 6niimizdeki yillarda biyimeye devam edecefi dngérillmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektérl, genel ekonomi acisindan bir
éncii gésterge olmanin yaninda blylimenin itici giiclinii olusturma &zelliini de tagiyor. Insaat
sektdrindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek biyiime temposuyla genel
ekonomik blyiimeye hem dogrudan hem de dolayll olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériilliyor. Insaat sektdril, 2018 dgiincl ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
yizde 5,3 daralarak biyiimeyi sinirlayan sektorlerden biri oldu. Tirk ingaat sektdrinlin uzun
dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarll sektdrlerden
biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki biylme egilimi bir bakima GSYH'nin oncli gdstergesi
durumundadir. Gegtigimiz 16 yil boyunca, Turkiye'de insaat sektorii ekonominin biyiimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Dlnya olgegi ve Ulkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektdriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiylime olanag bulunmaktadir. Sektor istihdam
tizerinde de oldukca @nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektrleri Gzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oramindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yaganarak piyasada beklenen rakamlara gelmigtir. Bunun yani sira 2018 vili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmustur.

e
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4.3 Degerleme Iislemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme isini sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.5

4.6

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri -

Rapora konu ana gayrimenkul 923,06m* alanli olup Arsa vasfindadir. Tasinmaz Uzerindeki yapi,
6306 sayili kanun kapsaminda riskli yapi olarak yikilmis olup insa edilmekte olan bina yaklasik
%95 insaat seviyesindedir. Rapor tarihi itibariyle ana yapi icin kat irtifaki tesis edilmemis olup
21.07.2017 tarihli mimari proje Kadikdy Belediye Baskanlifinda incelenmistir. Mirmari projesine
gore binamin 2. bodrum katinda; otopark ve depolar, 1. bodrum katinda; 1 adet ofis, zemin
katinda 1 adet dikkan, 4 normal katin her birinde 2 adet daire konumlu olmak lzere binada
toplamda 10 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina girisi 1. bodrum kattan, binanin sag
cephesinden saglanmaktadir. Bina giris kapist hentiz monte edilmemistir. Binada 1 adet asansor
bulunmakta olup heniz kabin montaji yapiimarstir. Ana yapi i¢in kat irtifaki tesis edilmemis
olup, tarafimizdan ekspertizi istenen tasinmazlarin alan, numarataj ve konum bilgileri asagidaki
gibidir;

9 Bagimsiz Bolim Numarali kisma denk gelen (2868 kapt numarall) tasinmaz; binanin
1.bodrum katinda konumlu olup katta tek bagimsiz bélimdir. Mimari projesine gore, ofis ve we
dizeninde briit 200 m? alanlidir. Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m” depo eklentisi
bulunmaktadir.

10 Badqimsiz Béliim Numaral kisma denk gelen (286A kap: numarali) tasinmaz; binanin zemin
katinda konumiu olup katta tek bagimsiz bélimdir. Mimari projesine gore; dilkkan, balkon ve
we diizeninde brit 250 m® alanhdir. Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi
bulunmaktadir.

1 Bagmmsiz Bdliim Numarall kisma denk gelen {1 kapt numarall) tasinmaz; 1. katta, bina girisine

gore solda, binanin 8n cephesinde konumludur. Mimari projesine gére, salon, oda, mutfak nisi,
banyo ve balkon diizeninde 155 m? briit alanhidir. Taginmazin 2.bodrum katta yaklasik 9 m” depo
eklentisi bulunmaktadir.

2 Badimsiz Béliim Numarali kismma denk gelen (2 kapi numarali) tasinmaz; 1. katta bina girisine

gore sagda, binanin arka cephesinde konumludur . Onayli mimari projesine gore, salon, oda,
mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde 150 m? briit alanhidir. Taginmazin 2. bodrum katta 9 m?
depo eklentisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar natamam durumdadir. Yerinde yapilan incelemelerde, zeminler
sapli, duvar ve tavanlan ince sivalidir. Pencere montajlan tamamlanmistir, Tasinmaz icerisinde,
duvar icinde kalan tim tesisat désemeleri tamamlanmis olup aksesuar montajl yapilmamistir,
Degerleme gind itibariyle tasinmazlar yaklasik %95 insaat seviveli durumdadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara lliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde ruhsat belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Taginmazlar natamam durumda olup projesine uygun olarak ingaai faaliyetler devam
etmektedir. Yeniden ruhsat alinmasim gerektirir bir durum bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildig, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullamildigi Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel lizerinde bulunan ana tasinmaz natamam olup, tarafimizca degerlenen Halk
Gyo A.S. 4/9 hissesine karsilik gelen 1-2-9 ve 10 nolu bagimsiz bolimler bulunmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimh Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yilkiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem Ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degerf tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilehilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, Szellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis &zel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinilmis veya azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yanelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan zivade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarumindaki tim unsurlan karsilayan bir
Islerndeki fiyvattir;

{c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Ozgli olmasint gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alict arasinds” ifadesi alim niyetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalms
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alic), var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin ahr.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fivat odemeyecektir,
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan tarafiar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak glde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
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olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varlfin pazara gikartiima siiresi sabit bir stire
olmayip, varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katiimeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taminmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

KL@UMEAL
DEGERLEME

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlar
hakkinda makul élclilerde bilgilenmis olduklanimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distGgl bir ortamda
tnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarim satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 62glr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varkigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin patansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullarmm, bir varligin meveut kullanimimin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimecisinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planfadigl kullarima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amact ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullarulabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretiimis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, ketiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullamimas! gerekii gdriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimm veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin defer ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi,
ekonomile veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirll bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangl bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. DA

Degerleme Ydntemleri
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Degerleme yaklagimlaninin uygun ve degerlenen varhiklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lc yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:
(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, aynintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir.
Segim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
kullanim(lar}y, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yénleri, () her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yakiagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir (benzer)
varliklarlo karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli
ve/veya aniamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli Blclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli lciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli Glglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varfik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilastirmall analize dayal| diizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Beliflenen araliktan uygun carparmin secimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Diikkanl: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi (izerinde
konumlu, 100m? dikkan ve 130m? depo kati olmak iizere toplam 230m? alanh dikkan
12.500.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yeni binada konumlu olup bakimli durumdadir.
Bodrum kat 1/4 (33m?®) oraninda zemin kata indirgenmistir.

12.500.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi /133m?= 84 586-TL/m*
Astas Gayrimenkul: 0533 567 37 20

Emsal 2 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde
konumlu, 200m? dikkan ve 250m? depo kat olmak Uzere topl 45!:_11’[11 alanh diikkan
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25.000.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yeni binada konumlu olup bakimh durumdadir.
Bodrum kat 1/4 (50m?) oraninda zemin kata indirgenmistir.

25.000.000-TL x 0,9 Pazarhk Payr /263m?= 85.551-TL/m?
Emir Gayrimenkul: 0535 383 88 88

Emsal 3 [Satiik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi (izerinde
konumliu, 60m? alanli olarak beyan edilen ancak bahce kullanimi hari¢ 40m?* oldugu
ogrenilen dikkan 3.500.000-TL badel ile satiliktir. Taginmaz yaklasik 23 willik binada konumlu
olmasi sebebiyle tasinmaza nazaran dezavantajli olup, ic bakim durumu sebebiyle konu miilk
ile benzer durumdadir. Pazarhk payi, mevcut piyasa sartlar sebebiyle uygulanmistir. Bina
yasi sebebiyle serefiye farki yansitilmistir.

3.500.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /45m? x 1,15 Serefiye Farki = 84.972-TL/m?
D&C Gayrimenkul: 0537 953 66 64

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha iyi konumda, cadde
izerinde konumlu, 800m? alanli arsa 37.000.000-TL bedel ile satiliktir. Yapilagma sartlar),
konu mdlk ile ayni olan emsal tasinmaz konum sebebiyle avantajh olup pazarlik pay: yiiksek
uygulanmstir.

37.000.000-TL x 0,80 Pazarlik Payi /800m?* = 37.000-TL/m?
Onciioglu Gayrimenkul: 0532 625 51 51

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binada yer alan 70m?
olarak beyan edilen ancak 50m? oldugu disiindlen ofis, 875.000-TL bedel ile satiliktir. Ara
katta konumlu olup 9 numaral tasinmaz, caddeye olan konumu sebebiyle emsal tasinmaza
nazaran avantajlidir. Yaklasik 25 wyilik binada yer almakta olup serefiye farki yiksek
tutulmustur,

875.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 50m? x 1,2 Serefiye Farki = 19.950-TL/m?
KW Cadde Gayrimenkul: 0535 076 89 78

Emsal 6 [Satihk Daire]: Konu tasginmaz ile ayni cadde tzerinde konumiu binada, 1. katta yer
alan 110m? olarak beyan edilen ancak 95m? oldugu &grenilen daire, 1.200.000-TL bedel ile
satihktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir.

1.200.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay / 95m? = 11.368-TL/m’

Korhan Gayrimenkul: 0554 873 68 58

Emsal 7 [Satihik Daire]: Konu tasinmaz ile aymi cadde lzerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 130m? olarak beyan edilen ancak 110m? oldugu 6grenilen daire, 1,.325.000-TL bedel ile
satiliktir, Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir,

1.325.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 110m? = 10.840-TL/m?

Trendhome Gayrimenkul: 0533 603 14 14

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5, Sayfa 20|48



I HALKC YO

it MSAL Vil fhyrenonel Eanm Ortahlss A%,
DEGERLEME
Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile ayn cadde (izerinde konumlu binada, 2. katta yer

alan 160m? olarak beyan edilen ancak 145m? oldugu dgrenilen ofis, 15.000-TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadr.

15.000-TL / 145m? = 103,00-TL/m?
Beyaz Ev Gayrimenkul: 0531 573 52 22

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde konumlu binada, zemin
katta yer alan 120m? oldugu Hgrenilen diikkan, 35.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaz yeni
binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir.

35.000-TL / 120m* = 291,00-TL/m?
Alpaslan Aslan Gayrimenkul; 0530 789 41 23

Emsal 10 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tzerinde konumlu binada, zemin
katta yer alan 275 m? alanl oldugu beyan edilen 240 m2 oldugu digiindlen dikkan, 70.000-
TL bedel ile kiraliktir.

70.000-TL / 240m? = 291,00-TL/m?
Cagn Yilmaz Emlak : 0532 497 20 70

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 500m?olarak beyan edilen ancak 400 m? oldugu disiintlen liks ofis, 38000-TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir.

38.000-TL / 400 m? = 95-TL/m?
Beyaz Ev Gayrimenkul: 0531 573 52 22

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gosteren Krokiler

L
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Gamyrumanhu Wabi |—l.'rr1I~ ﬂ.‘

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Ulkenin ticari hareketliligi en yiksek
caddelerinden olan Bagdat Caddesinde olmasi, yapinin kullamm amag¢ ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa deferi tespit
edilirken bolgede detayl arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis aymi veya farkl lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. Raporun 5.4 maddesinde bulunan proje gelistirme
tablosu ile tasinmazin arsa degeri belirlenmistir. 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin
cevre tesekkdll incelenmis zemin katlar diikkan/igyeri, normal katlanin ofis agrlikh
yapilastigi gézlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bélgede bulunan dikkén
ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo dilzenlenmistir

A Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan ve tarafimizca degerlemesi yapilan HALK GYO
A.S. ait 4/9 hissesine karsilik gelen 1-2-9 ve 10 nolu bagimsiz bélimler icin bolgede yapilan
arastirmalardan elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 84.000-TL/m2
takdir edilmis, bodrum kat ise zemin kat degerinin yaklasik 1/4 ‘inden disik deger takdiri
yapiimis, normal katlar ise bélgeden elde edilen daire emsalleri tizerinden degerlendirilmis
ve cadde cepheli meskenler icin 11.000-TL/m2 ,arka cephedeki meskenler igin ise 9.000-
10000 TL/m2 ortalama Uzerinden deger takdir edilmistir.

Tasinmazlann hali hazir durumda yaklasik %95 insaat seviyeli oldugu goriilmis olup eksik
imalat bedelleri icin yapi birim maliyetleri oraninda deger hesaplanmistir.

Ka BB No| Kullanim Alam Birim Deger | Bitmig Durum Eksik Imalat Bedeli %85 Insaat Seviyeli
(m*) {TLIm¥) Deger ( TL) ( m2 x 1270 TUm2 x (1-0,095) Degeri (TL )
1 1 155,00 111.290,32 £1.750.000,00 10.842,50 11.740.157,50
1 2 150,00 £9.333,33 £1.400.000,00 $9.525,00 11.390.475,00
1.BODRUM 9 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00 £12.700,00 1:3.987.300,00
ZEMIN 10 250,00 £30.000,00 $20.000.000,00 £15.875,00 +19.984.125,00
GENEL TOPLAM 755,00 - +£27.150.000,00 $47.942.50 $27.102.057,50

Sonug olarak Pazar yaklagimi yontemine gére tasinmazlarin hali hazir degeri 27.100.000,00
TL olarak belirlenmis ve bitmis durum degeri olarak ise 27.150.000 TL deger belirlenmistir.

** Belirtilen bagimsiz bélim numaralan tapuya tescil edilmemis olup belediyede bulunan

mimari projede yer alan bagimsiz b6lim listesi Uzerinden tespit edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici  Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerieme igin_Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni T \ENI
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Maliyet yaklagirmi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikea, belli bir variik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlgl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden GUretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylaninin
diisiilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki defer belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla onemli élglide aymi faydaya sahip bir varli yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilanin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine Gzgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimim
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash Uc malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (@) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
beliflendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilasma sartlan ve yiz ol¢imi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi
kendine Gzgii ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen
emsaller ve acgiklamalarniyla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
oninde bulundurularak raporun 5.4 maddesinde hali hazir projeye gére hazirlanan proje
gelistirme tablosuna gére bir arsa birim degeri takdir edilmistir. Bolgede genel itibariyle 2-3
katli zemin katlar dikkan, normal katlar ofis agirhkli binalar mevcuttur. Bos parsel cadde
izerinde bulunmamaktadir. Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki
diizeltmeler, bélgeye hakim emlakg gorisleri, bblge esnafi ve proje gelistirme tablosuna
dayanarak séz konusu parsel icin 34.125,-TL/m? birim deger takdir edilmistir. Halk GYO A.S.
nin 4/9 hisse degeri de ilave olarak belirlenmistir.

Arsa Yiiz Blglimil Arsa Birim Degeri Arsa DeBeri

923,06 m* X 34.125 TL/m? = 31.500.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel igcin mevcut durum arsa degeri 31.500.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

*** HALK GYO A.S. ‘ye ait 4/9 hisse degeri ise :

31.500.000,00 TL x ( 4/9 ) = ~14.000.000,00 TL olarak belirlenmistir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag:
ve Yapiian Varsayimiar

Rapora konu tasinmaz Uzerinde yer alan insaasi devam eden bina 2.612m? kapal alana
sahiptir. Tasinmazin ruhsat belgelerinde yapi birim maliveti 4/A olarak belirtilmistir.
Tarafimizca degerlemesi istenen HALK GYO A.S. 4/9 hissesine karsilik gelen 1-2-9-10 nolu
bagimsiz béluimlerin ise ortak alanlar dahil edilmedigi icin yapi alani lizerinden 4/9 hisse
degeri belirlenmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlif
tarafindan resmi gazetede vayimlanan “"Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullamlacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina
gore belirlenmistir. Buna gére;

Yapi Birim Mevcut Yapl Degeri
Sapali-Aian Maliyeti L
2612 m? X | 1.270,00 TL/m? | = | ~3.317.240,00-TL

Parsel Uzerinde yer alan binanin; tamaminin bitmis durumdaki yapi degeri 3.317.240,00 TL
olarak belirlenmistir.

Yapt Birim ; — Mevcut Yapi Degeri
Kapal Alan Maliyeti Insaat Seviyesi TL
2.612 m? x| 1.270,00TL/m?* | x 0,95 = | ~3,151.378,00-TL

Parsel Uzerinde yer alan binanin hali hazir durumdaki yapi degeri 3.151.378,00 TL olarak
belirlenmigtir.

*Parsel lzerindeki yapinin tamaminin bitmesi durumunda HALK GYO A.S. { 4/9) hisse
degeri:

-3.317.240,00 TL x ( 4/9 ) = 1.474.328,00 TL
*Parsel Uzerindeki yapinin hali hazir durumunda(%95) HALK GYO A.S. ( 4/9) hisse degeri:
-3.151.378,00 TL x ( 4/9 ) = 1.400.612,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri (%95) Arsa + Yapi Degeri Toplami
30.000.000,00 TL + 3.051.860,80 TL = 33.051.860,80 TL
Arsa Degeri Yap! Degeri (%100) AR+ tepl DegcrTopam)
%100
30.000.000,00 TL + 3.317.240,00 TL = 33.317.240,00TL
izl ] HALK GYO AS. 4/9 HISSE
Arsa Degeri Yap! Degeri (%100 R e
. prieged (4100) DEGERI ( %100 SEVIYE)
14.000.000,00 TL - 1.474.328,00TL = 15.474.328,00 TL
i s HALK GYO A.S. 4/9 HISSE
A AgireinirEs el i s
rsa Degeri Yapi Degeri (%95) DEGERI ( %95 SEVIYE)
14.000.000,00 TL + 1.400.612,00TL = 15.400.612,00 TL
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sonug olarak tarafimizdan degerlemesi istenen HALK GYO A.S. ' 4/9 hissesine karsilik gelen
tasinmazlanin maliyvet yaklasimina gére hali hazir durumdaki degeri yaklasik 15.400.000,00 TL
'dir. Bitmesi durumundaki degeri ise yakiasik 15.475.000,00 TL dir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varliin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabhiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislar: (INA) Yéntemi:

INA yinteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun dmiirld veya sonsuz émirlh varlikfarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsi| eden devam eden deger] igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamlarak
hesaplanabilir, INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirlinin
secilmesi (Grnegin, vergl Bncesl veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) sbz konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oranimnin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraminin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullanina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkidn potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigr efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndinimasi ile net
faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tGm
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil Edi!diﬁ';_durqmlardaki elde
edilen gelir tutaridir. NET | N i

— ).
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= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

6z konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadw. Degerlemede bu yontem direkt kullamilmamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekeeler

Sz konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas| sebebiyle
herhangi bir nakit akis olusmamaktadir. S8z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmig nakit akigi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto
oran belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yGntemi kullanimak Uzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanim, glniimuz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiiniilen tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme stresi
ortalama yaklagik 18 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diisiiniilen tasinmazlarda ise bu stre
ortalama yaklagik 15 yil, 1.bodrum kat dilkkdnlanin (kullanim fonksiyonuna gére] ~ 20 yil, olarak
&n gorillmiistir. Buna gdre normal kat ofisler icin 0,0555 (%5,55) zemin kat diikkdn icin 0,0666
(%6.,66) 1.bodrum _kat diikkdnlar icin 0,050 (%5,0) olarak yaklasik kapitalizasyon oraniar
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlar sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir,
genel bir orani yansitmamaktadir.

TOPLAM Kina Biring AYUEK Kira YILLIK KiRA
KATLAR seNo | nimEk | xinawanssiie | - ostenl oeaERl vesmi: | |[AMESYR PivAsA DEGER]
AN (Mz) | (TLm2) (1) (1 i Tk
1.BODRUM KAT 5 DlKKanN 100,00 120,00 +£12.000,00 | £144.000,00 | / 0,0500 £2.880.000,00
ZEMIN KAT 10 DUKKAN 250,00 264,00 66.000,00 | $792.00000 | / 0,0666 £11.891.891, 89
LNORMALKAT 1 OFis 155,00 110,00 £17.050,00 | &204.600,00 | / 0,0555 +3.686.486,49
LNORMALKAT 2 OFis 150,00 100,00 g15.000,00 | $180.000,00 | / 0,0555 £3,242.243,24
TOPLAM 655,00 $110.050,00 | £1.320.600,00 0,0603 £21.701.621,62
TOPLAM Kira BiRiM AYLIK Kira
KATLAR BENO | NiTEUK | xiRawanasir |  oegesi peeri | %% ““m JE’;’N“E;{
AN (112) | (TUm2) (T} )
1L.EODRUM KAT g DUKKAN 100,00 120,00 +12.000,00 +11.400,00
ZEMIN KAT 10 DOKKAN 750,00 264,00 £65.000,00 £62.700,00
LNORMALKAT 1 OFls 155,00 110,00 $17.050,00 $16.197,50
LNORMAL KAT 2 CFis 150,00 100,00 £15.000,00 £14.250,00
TOPLAM 555,00 £110.050,00 6104.547,50
A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug ExHUL
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Sonug olarak gelir yontemi ile degerleme konusu parsel iizerinde HALK GYO A.S ‘nin 4/9
hissesine karsilk gelen 1 — 2 = 9 - 10 nolu bagimsiz bdlimlerin bitmis degerinin
21.700.000,00 TL olacagl tespit edilmistir. Hali hazir degerlerinin ise ortalama 0,0609
kapitalizasyon orani ve aylk toplam 104.500 kira degeri baz alindiginda 20.590.000,00 TL
clacagi tespit edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandinlmistir.

Bu duruma gore tasinmazlarin hali hazir durumda toplam kira degeri 104.500 TL/Ay olarak
takdir edilmistir. Tamamlanmis durumdaki kira degerinin ise 110.000 TL olacag tespit
edilmistir. Taginmazlarin eksik imalatlar dogrultusunda yapilacak maliyet dikkate alinarak
hali hazir kira degerleri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifs Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinin
%65-%70 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %45-%50 oranlaninda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiylikliigi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tarafimizca degerlemesi istenen tasinmazlar, 923,06 m2 alanl arsa vasifli tasinmaz lizerinde
insaati devam eden 10 bagimsiz bélimlG bina igerisinde HALK GYO A.S. ‘nin 4/9 hissesine
karsilik gelen tasinmazlarin degerini belirlemek icin maliyet yaklasiminda kullanilmak tzere
arsa degeri belirlenmistir. Arsa degeri belirlenirken bélgedeki kat karsiligi calisma oranlan
esas alinarak mevcutta insaati devam eden proje {zerinden proje gelistirme yéntemi
uygulanmis ve arsa degeri belirlenmistir.

KADIKOY BELEDIYES! IMAR MODURLOGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KONUT+TIGARET ALANI - AYRIK NIZAM- 5 KAT

[Kat Karsiligi 70% Yap: Birim Maliyetl Mesken
Arsa Alani 923,06 1.270,00 & Alam Adedl [m2 birim Fiyal
ITAKS Proje Maliyeti 1220,00 1,000 17.100,00 %
[kaKS 3.317.240,00 &
{Ruhsat Alam | 261200 20.862.000,00 %
Toplam Ciro 47.662.000,00 % DUKKAN 1 TICARI i |
Arsa Sahibine Diisen Degeri 33.503,400,00 % Alam Aded] [m2 birim Fiyat]
Eroje Siiresi 24 450,00 1,000 | B0.00000%
Proje Riski 3% 1.005,102,00 % Isyerl Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 3% 1.005.102,00 & 27.000.000,00 %
31.493.196,00 ¢ {Dikkan Var mi?

: ‘ ; *Bolgetican potansiyell ve konumu gére alind |Gnda
temine Gore Karlilik Orani miiteahhitherin kat kargded) caigma arantannin minimum
3.317.240,00 £ %60-70 oranmda olamgina kanaat getiriimistr.
** Bolgedn ya milan arastrmalarda zemin kat dikkan Birm
14.358.600,00 % defaried 80.000TLile 100,000 TL/m2Z dvanndadic, Tabloda

|Miiteahhit Geliri

Kar [Zarar 11.041.360.00 % dibkkan alanlsnnda 2 bodrum kat 1/, Lbodrim ket 1/5 ve

lArsayi Satin Alarak Proje Bedd 24.81043500% asma kat 1/2 oraminda Indirgenerekhesaplanmg ve tekbir
- bhri igtir. i bi

Miteahiiian 13.051 564,00 5 m dafiertakdir e dilmigtir. Yeni binada kaatta ofis birm

deferer e 15.000-17.500 TL/m2 dvanndadr. .
Karlihk Qram 0.3749 ** Tablotaginmazn halihanr projesing gére va pilmistir,
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A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

50z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bblge ve cevre tzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin dilkkan, fist katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine vanimistir.

A Musterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

50z konusu parsel Gzerinde yer alan insaati devam eden ana taginmaz lzerinde HALK GYO
A.3.'nin 4/9 hissesine karsilik gelen 1 -2 -9 ve 10 nolu bagimsiz béliimlerin degerlemesi
istenmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tarafimizca degerlemesi istenen tasinmazlar, 923,06 m2 alanli arsa vasifl tasinmaz iizerinde
ingaati devam eden 10 bagimsiz bélimli bina icerisinde HALK GYO A.5. 'nin 4/9 hissesine
kargilik gelen 1-2-9 ve 10 nolu tasinmazlarin degerini belirlemek icin Pazar Yaklasimi ,
Maliyet Yontemi ve Gelir Yaklasimi yontemi kullanilarak degerler belirlenmistir.

Taginmaz her ne kadar ana tasinmaz vasfinda olsa da insaat anlasmasi sonrasi mimari
projesinde bulunan vaziyet planinda 1- 2 -9 ve 10 nolu bagimsiz bélimlerin HALK GYO AS.
‘'ye ait oldugu belirtilmistir. Bu durumdan faydalanarak tasinmazlarin hali hazir durumdaki
%35 Insaat seviyesi dikkate alinarak kira degeri ve bitmis durum kira degerleri tespit
edilmistir. Ancak tasinmazin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumunda olusacak talebe
gore kira degerleri degisiklik gbsterebilecek olup bu sebeple gelir yaklasimi kullanilmamistir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ise, tasginmazin hali hazirda arsa vasifli olmas sebebiyle , Halk Gyo
A.3. 4/9 hissesine karsilik gelen tasinmazlarin arsa pay degerine hali hazir ve tamamlanmasi
durumundaki yap1 degerleri eklenerek belirlenmistir. Hesaplanan defer vapinin bitmis
durumdaki serefiyesi belirlenmeden tespit edilmis olup sz konusu deferin tasinmazin
bitmesi durumdaki degerine gére disiik olacadl ve bu degerin gercek degerinden uzak
olabilecegi kanaati olusmustur.

Pazar yaklagimi ise tasinmazlarin tapuya tescili sonrasi olusacak olan Halk Gyo A.S. 4/9
hissesine karsilik gelen 1-2-9 ve 10 nolu bagimsiz bélimlere gore yapilmistir. Hali hazirda tapu
tescili yapilmamasina ragmen tasinmazlarin degerini daha iyi yansittigs diisnilerek Pazar
yaklagimi analizi ile hesaplanan deger esas kabul edilmistir.

Halk Gyo A.S. 4/9 hissesine karsilik gelen 1-2-9 ve 10 nolu bagimsiz béliimlerin Degerleri soyledir;

Pazar Yaklagimi ile Tasinmazlarin Bitmis Degeri : 27.150.000,-TL
Pazar Yaklagimi ile Taginmazlarin Hali Hazir Degeri : 27.100.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Tasinmazlann Bitmis Degeri : 15.475.000,-TL

Maliyet Yaklagimi ile Taginmazlarin Hali Hazir Degeri - 15.400.000,-TL

Gelir Yaklasimi ile Tasinmazlarin Bitmis Degeri 1 21.700.000,-TL
Gelir Yaklasimi ile Taginmazlarin Hali Hazir Degeri : 20.590.000,-TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Yo Ly = 28| 48
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorulmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Griig
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Ozerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agklanmistir.
Taginmaz Uzerinde Halk GYO Hissesinin tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.
Diger malikler (izerinde cesitli haciz kararlar bulunmakta olup , kat irtifaki kurulmas! durumunda
HALK GYO A.5. hissesinde herhangi bir olumsuz durum olmayacaktir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde | k veya Gayrimenkuliin Degerini Do#rudan

ve Onemli Biciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Taginmaz hisseli olup devredilmesi durumunda tim maliklerden muvafakat ahnmasi
gerekmektedir. HALK GYO AS. hissesinin devredilmesinde herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen

Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunu up Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gizerinde rapor icerisinde bilgileri detayli

sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Huklmlerinden Kaynaklananiar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Ediime Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi arsa olarak belirtilmis olup, fiili durumda
parsel Uzerinde inga halinde bina bulunmaktadir. Konu tasinmazin halihazirda Halk GYO AS.
portféyiinde proje olarak bulunmasi {portfye yeni dahil edilecek bir tasinmaz olmamasi) neticesinde
bu durumun mevcut portfdy icin herhangi bir olumsuzluk olusturmayacag disiiniilmektedir.

Degerieme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullarmim sekli birbirivle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin
Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (g) ve (d) bendi geregi tasinmazlarin proje
olarak GYO portféylinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S."nin talebi {izerine; istanbul ili, Kadikdy llcesi ve
Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25 numarali parselde insa edilmekte olan binada kain 1, 2, 9 ve
10 bagimsiz bélim numarah tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yinelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapimin ve ic mekanlarin dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyoniugu, yapr sinifi ve kalitesi,
arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite géire alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tim faktérler
g6z niinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir,

Tasinmazin mevcut durumu, parsel iizerinde yer alan yapinin insaatinin devam ediyor olmasi ve
kat irtifakinin kurulu olmamasi goz online alinarak maliyet yaklasimi ile bir deger bulunmustur.
Ancak tasinmazlarin tamamlanma asamasinda olmasi ve hali hazirda gercek degerini daha iyi
yansittigl disiiniilerek degerlemede Pazar yaklasimi yéntemi gére ulasilan deger esas kabul
edilmistir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir:

* Halk GYO A'$. 4/9 hissesine karsilik gelen tasinmazlarin Pazar yontemine gére mevcut (%95

seviyeli) degeri : 27.100.000,00 TL
= Halk GYO A.5. 4/9 hissesine karsilik gelen tasinmazlarin pazar ybntemine gére tamamlanmas
durumundaki degeri : 27.150.000,00 TL

Taginmazlarin hali hazirda durumda tamamina aylik 104.500 TL kira bedeli takdir edilmistir.

= Halk GYO A.3. 4/9 hissesine karsilik gelen taginmazlarin Pazar yéntemine gire mevcut (9695

seviyeli) KDV dahil degeri : 31.978.000,00 TL
= Halk GYO A.S. 4/9 hissesine karsilik gelen taginmazlarin pazar yontemine gére tamamlanmasi
durumundaki KDV dahil degeri : 32.037.000,00 TL

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin sotizing ydneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu raper, ekleriyle bir bitundir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulomaz,
3. Degerieme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,9512 TL ve 1€: 6,5687 dir.
Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622

SPK Lisans No: 401418

A~

MNet Kurumsal Gayrimenlul Degerleme ve Danismanlik A.5. sayf= 31)48



NET
KURLIVSAL

DEGERLEME

M HALKGYO

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin degrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

* Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir,

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilig licret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

* Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

* Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisise| olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumilarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

" Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

®* Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine ézel olarak hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Gariintileri

A Taginmaz Gdrselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. - 32 | 48



