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Talep Sahibi ‘ Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakiigi A.S.
' Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.
|
|
' Rapor Tarihi 27.12.2019

i
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| Rapor Numarasi Ozel 2018-1103

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

« |

P Tapuda; istanbul ili, Umraniye llgesi ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4

l[::g::;l"ne Rars ve ve 11 numarali parseller ve Gzerlerinde insa edilmekte olan is merkezleri
P projesinin piyasa degerinin Tlrk Liras cinsinden tespiti.

7 I3 bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olusmalktadir ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun II-623 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblif” hakGmleri ile bu teblif ekinde yer alan “Deferleme Raporiannda Bulunmas:
Gereken Asgani Hususlar” sergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinc fikras: kapsaminda hazirlanmistir,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME V, ISMANLIK A.S.

Mirk: Sahi Ersan o530 Yilda Sk Nocy/

P h n Yilg . NC:1/10 Cankay.

ol 0313 4571 {obx) Fax(312 467 00324 ﬁc.NKA.-ZA

Hitit Vergi DsirgSl: 631 034 5280 Waw.nelgd.com i
Tig.Sic.No: 256695 Sermaye:1. 200,000,007

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.5. savfa 1]48
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Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

T
li

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1103 / 27.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Finanskent Mah. Finans Caddesi No: 42 (A Blok) ve No: 28 (B Blok) Halkbank
Umraniye Subesi Umraniye / istanbul

Tapu Kavit Bilgisi

| numaral parselde bulunan “ARSA” nitelikli vasifi taginmazlar

P S —

istanbul ili, Umraniye ilgesi ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada4 ve 11

(Mevcut Durumu)

Fiili Kullanimi

Tasinmazlar halihazirda natamam durumda olup tamamlanmas) durumunda

- amacl kullanilacaktr.

kulelerden biri Halkbankasi tarafindan kullamlacak olup diger kule ise ticari

|
|
J
|

]

imar Durumu

: sahip oldugu ogrenilmistir. |

$&z konusu taginmaz ile ilgili Umraniye Belediyesi imar Madirliginde yapilan |

arastirmada 3328 Ada 4 ve 11 numarali parsellerin “19.06.2012 onay tarihli |
1/1000 8lgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Planinda T3 Rumuzlu |
“Ticaret” alami igerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina |

Kisithltk Hali (Yikim |

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlannda tasarrufunu kisitlayacak herhéngi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Hali Hazir Pivasa
Degeri ( Mali

Yéntemine Gore)

1.383.250.000,00-TL
(Bir Milyar Ug Yiiz Seksen Ug Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

! Yéntemine Gore)

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi
Durumundaki

Pivasa Degeri
[ Pazar Yaklasimi

3.025.000.000,00 TL
(Ug Milyar Yirmi Bes Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazlar, yerinde gériilmiis, kullamm durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her

L

Aciklamsz kat incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamigtir.
Raporu ' Bug@ra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar

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

Sorumlu Degerleme |
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimen

kul Degerleme ve Damismanlhik A.S. = 448

0L '".i-(zv.
e lal el - 34 ANKAAN
Hitit Vergl Dalras!: 531 054 9383 www.neted com.t

- e
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme galismalan 12.12.2019 itibariyle baslanmig 22.12.2019 itibariyle

degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1103
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S.'nin talebi zerine; istanbul ili, Umraniye ilgesi
ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarah parsellerde bulunan “ARSA” nitelikli vasifl
tasinmazlar Ozerindeki projeye ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi Gzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasl Kurulunun 623 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer aian
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederlerne faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasost kurumlannmn, sermaye piyesasi mevzuats
kapsamindaki islemlerine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hok ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemnel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olorok takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakliy A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.5.

arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmanmi Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmamn Raci Gokcehan SONER tarafindan kentrol edilmis ve Sorumiu
Degerleme Uzman: Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha dnce rapor hazirlanmamstrr.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANGMANLIK 4.5.
. Caban Yiido SK. No:1/10 Cankays
i 0312 457 COBL {pied Faxc 0317 467 00 34 ANKARA
it verpl Dalrfsi: 531 054 9328 www.nomgd.cam s

TieSir No: 258246 Sarmaye: 1 200000 2051

Wirk: Sefdt Ersan

Net Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanlik A5, Sayta 5|48
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2. DEGERLEME SiRKETi (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 iizere Ankarza'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.S. Sermaye Piyasas)
Kurulu'nun Seri: VIIl, Ne:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmustir,
Sirketimiz ayrnica, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermavye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon H 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres 3 Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S.

Sirket Adresi__: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu OSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac___: Musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma defer yaratmak, GYO

sektérinin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi g 528.000.000,-TL
Halka Aciklilk % 28

Telefon : 02166001000
E-Posta £ into@ halkgyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Umraniye ilgesi ve Finanskent Mahallesi, 3328

Ada 4 ve 11 numaral parseller ve zerinde insa edilen is merkezleri projesinin piyasa satis
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerieme raporunun hazirianarak misteriye islak imzal

sekilde teslim edilmesidir.
NET KURUMSAT§AYRIMENKUL
DEGERLEMEXE DANISMANLIK A.S.
Mirk: Sekit Ersen #d. Coban Yddize Sk Ne:1/10 Cankaya

Tel: 0312 457 C@F 51 (phx) Fox:0312 467 00 34 ANKARA
Hitit Vergi Dairesi: £31 054 9385 www.netgd.com.t?
TicSic.Nor 256696 Sermsye: 1. 200 660 00TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhbk A5 ay a2 B6)a8
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIiN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkili ilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve
11 numarall parselde iizerinde insa edilmekte olan Halk Ofis Kulelerdir. Ana gayrimenkul,
Umraniye ilcesinin merkezinde, bu semtin icerisinde insa edilmekte olan istanbul Finans Merkezi
icerisinde yer almaktadir. Finans Merkezi; bir gok bankanin genel merkezinin yer alacag ve ayni
zamanda lkenin onde gelen insaat firmalarinin is merkezi projelerinin yer alacag karma bir
komplekstir. Tamamlanmasi sonrasinda istanbul’un ve dolayisiyla Tiirkive'nin en 6nemli,
Avrupa’nin da énde gelen finans merkezi olacag asikardir. Taginmaz konum olarak; Atagehir ve
Umraniye ligelerinin kesisiminde yer almakta olup D-100 Karayolu, Tem Otoyoluy, 15 Temmuz
Sehitler Képrist, Fatih Sultan Mehmet Képriisi, Avrasya Tineli gibi sehrin ana ulasim
arterlerine takin mesafede konumludur. Yakin cevresinde; Atasehir Belediyesi, Watergarden
AVM, konu ve ticari icerikli siteler ve ¢esitli sosyal donat alanlan mevcuttur.

DEGERLEM ISMANLIK A.5.
Fark. Janit Erspd Lo, Cobian Yide Sk, Ne:1/10 Cankays
fol: 0312 467 (61 (pbx) Fax:0317 467 00 34 ANKARA
Hiti Vergi Dafresi: 631 054 8385 www.nelgd.com.tr

TicSic No: 256695 Jermeye:d, 2000000071
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar:

Pl )
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e
Fighe Cumymiriering Ve (Fashog A 5

iL—iLCE : Istanbul - Umraniye

MAHALLE — KOY - MEVKI : Finanskent

CILT - SAYFA NO :2/104

ADA - PARSEL :3328/4

YUzZOLCUM :16.337,10 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ D : 79689694 |
ARSA PAY/PAYDA +4/1

MALIK - HISSE ; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI

: 25.12.2012 / 34454 (ifrazen Taksim)

TARIH-YEVMIYE

iL—ILCE : istanbul - Umraniye

MAHALLE — KOY - MEVKII : Finanskent

CILT - SAYFA NO :2/111

ADA - PARSEL :3328/11

y0zOLCUm :12.394,57 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 79689701

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - Liissg : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKET].....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:25.12.2012 / 34454 (ifrazen Taksim)

3.3 Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takvidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midarligh TKGM Portal Gzerinden 29.11.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:

: GAYRIMENKUL

£ VE DRNISMANLIK A.S.
Cd. G idm Sk No:1/14 Caniay:

% Eg'{.;;:flga:ﬂfu 57 00 34 ANKARA

NET KUR
DESERLE

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
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= Twm:,wﬂmmﬁilﬂr_ﬁmmf
Tic.Sic,No: 256E5E St:-r"ﬂnwr':: L0000



-,

B HALKC O
f Y )
ks figyhmmris ‘l‘zn-\:rr-c.frét'.“:-ﬁ-f_:

NET
KURLIMSAL
DECERLENE

Kayit bulunmamaktadir.
irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.
Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:
Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi ilan_gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik ddnemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi
SOz konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkivet bilgileri son olarak ifrazen Taksim tescilli Yev: 34454 Tarih:
25.12.2012 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM S]RKETI" olarak
tesis edilmistir. Bu slregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu B8lgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Séz konusu taginmaz ile ilgili Umraniye Belediyesi imar Modurliglinde yapilan arastirmada 3328
Ada 4 ve 11 numarali parsellerin “19.06.2012 onay tarihli 1/1000 &icekli istanbul Finans Merkezi
Uygulama Imar Planinda T3 Rumuzlu “Ticaret” alani igerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest
yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir. Ayrica parselin metro hatti glizergahinda yer
aldigi ve uygulama Istanbul Bliylksehir Belediyesi Rayh Sistem Daire Baskanh@indan goris
alinmasi gerekmektedir.

3.6 Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Agiklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Umraniye Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadifi goriilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler rimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiig
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel (zerinde insa edilen yapilar ile ilgili olarak YDA INSAAT SAN. ve TIC.AS. ile
HALK GYO A.S. arasinda ingaat sozlesmesi imzalandig 08.12.2016 tarihli KAP agiklamasinda
goriiimiistiir. Agiklama dahilinde “Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi
kapsaminda yer alan 46 ve 34 kath iki ofis kulesi, 8'er kath podyum binalan ve ilave otopark
insasi i¢in ana ylklenici ihale sireci tamamlanmistir. Yénetim Kurulumuzun almis oldugu karar
dogrultusunda; "Anahtar Teslimi Gotirt Bedel" usuliine gére 751,5 milyon TL (KDV Harig) ile en
uygun (disik) teklifi veren YDA INSAAT SAN. VE TiC. AS. ile ana yiiklenici hizmet stzlesmesi
imzalanmustir. ” ifadesi ile bildirim yapildig1 gérilmistir.

Ayrica Tasima islemlerine iliskin olarak 01.03.2018 tarihinde HALK GYO tarafindan yapilan Kap
bildirisi su sekildedir.

“Sirketimizin, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecedi Halk Ofis
Kuleleri ‘nin diisey tasima isleri (asansér ve yiirGyen merdiven) hizmet alimi kapsaminda Buga
Dtis Asansér Sanayi ve Ticaret AS. ile sozlesme imzalanmis ve sz konusu hizmet aliminin
finansmani icin Halk Finansal Kiralama A.S.' ile de finansal kiralama sézlesmesi akdedilmistir.”

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEMEAE BANISMANLIK A.5.
“Ark: Sehit EragrlCa. CobsnlYidm 5 No:1/10 Cankuya
Tel, 0317 46900 51 (ph} Faw0312 467 0034 ANKARA
Hitlt Vargi Bairesh 632 054 9383 www.netgd.com.tr
Tie Sic.Na: 255656 Sermaye:1.200.000 00TL
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina,

Yapi Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uvarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmad:g1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyaninca alinmasi gereken izinlerin alindig: ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorGlmastar.

3328 Ada 4 Numarali Parsel (A Blok);

Yeni Yapi Ruhsati: 08.06.2015/14-28903 sayih
Yenileme Ruhsati: 24.02.2017/16-27905 sayih
3328 Ada 11 Numarali Parsel (B Blok);

Yeni Yapi Ruhsati: 08.06.2015/14-28902 sayih

Yenileme Ruhsati; 10.06.2015/14-28503 sayili

Yenileme Ruhsati: 24.02.2017/16-27096 sayili
Yenileme Ruhsati: 18.01.2018/17-27642 sayili
jsin Degisikligi Ruhsati; 23.11.2018/18-18164 sayih

Tasinmazlar natamam durumda olmalar sebebiyle iskan ve is bitirme tutanag mevcut degildir. A
Blok icin, %50, B Blok icin ise %55 seviyeli, 31.12.2018 tarihli yil sonu seviye tespit tutanag
diizenlenmistir. Mahallen yapilan tetkiklerde tasinmaziarin %33 ingaat seviyeli oldugu tespit
edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvani, Adresi vb.
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel Uzerindeki yapinin denetim isleri istanbul Yildiz Teknik Yapi Denetim

tarafindan yiritilmektedir.

Adres: Bulgurlu Mah. Detay Sok. Eksioglu Mehmet Sitesi, 2H-G Blok, D:5, Uskiidar/Istanbul

3.10 irli bir projeye istinaden degerleme ithyorsa jeye iliskin detayl bilgi
planlarin_ve séz kon deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir
projenin uygulanmas: durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Stz konusu degerleme islemi Istanbul- Umraniye- Finanskent Mahallesi 3328 ada 4 ve 11
parseller Gizerinde insasi devam eden istanbul Uluslararasi Finans Merkezi icerisindeki HALK ofis
kuleleri A ve B blok icin yapilmaktadir. $6z konusu proje mahallen yapilan tetkiklerde yaklasik
%33 seviyeli olup kaba insaati devam etmektedir. Degerleme yapimi devam projeye istinaden
vapiimakta olup herhangi bir farkli bir proje degerlemesi yapimamustir.

3.11 Varsa, Gayrimenkultin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde mahallinde insa halinde yapilar bulunmakta olup
herhangi bir verimlilik sertifikas) bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
{Umraniye istanbul’'un 58 km2 yiizdlcimine sahip olduk¢a biyilk ilcelerinden biridir. ilge

istanbul’da son yillarda oldukca hizl geligim gosteren ancak buna ragaien: IR L

DESERLEME VE\DANISMANLUIK AS.
Ack. SehitE ":! Coban Yilda Sk Mex 1710 Cunkay:
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duran bir sehir érnegidir. ilge kdy gelenekleri ve 6rf-adetlerini korumaktadir. Nifus bakimindan
da oldukca kalabalik olan ilge muhafazakar yapisini strdirmektedir. 1987 yilinda kendi basina
ilce olabilmeyi basaran Umraniye, 35 mahalleden olusan yerleskeye ve ekonomik agidan oldukga
cok cesitlilige sahiptir. Ozellikle kiliclik sanayi ve kiigiik esnafligin gelistigi Umraniye’ de bunun
disinda hemen her gesit gecim kaynagmna rastianabilir. Mutluluk anlamina gelen ve bu yiizden
ilceye verilen isim oldukga basarili olmamis olacak ki yapilan arastirmalarda insanlarin en mutlu
oldugu ilceler arasina girememistir.

Kasim 2015 secimlerinden sonra bdlge; yapianmanin olduk¢a hizlandinldigy ve biyik konut
projelerinin yver aldigl bir imar aianina sahip olmustur. Ulasim ag agisindan da kendisini fazlaca
gelistirmeye calisan ancak Anadelu’nun diger yerierine géire geride kalmis olan Umraniye yapilan
yeni yol ve ulagim araclar projeleriyle canlandiriimaya ¢alisiimaktadir. istanbul’'un en kalabalik
clinci Istanbul’un Anadolu Yakasinin ise en kalabalik ilcesi olan Umranive nifusu
incelendiginde 1990 yilinda yapilan sayima gore 301.257 olan niifus 242.091 sehir ve 55.166 kir
olarak paylastinlmistir. Ancak sadece 10 yil sonra 2 katina ¢ikan niifus 2000 yilinda 605.855
olmustur. Yapilan son nGfus sayimi 2015 yilinda olmus ve niifus 687.348 ¢ikmistir.

Umraniye Nifusu - istanbul

 690.193

Umraniye nGfusu 2018 yvilina gore 690,193,

Bu nilus, 345.478 erkek ve 344.715 kadindan giusmalidadir.
Yizde olarak ise: %50.06 erkek. %48,94 kadindir,

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi. Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Baz1 Ekonamik Veriler ve istatistikler

4 Niifus;

Yillara Gore Tlrkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000 82.003.882
£2.000.000
81.000.000
£0.000.000

79.000.00C
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
7a,000.000

73.000.000
2013 2014 2015 2017 2018
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Tarkiye'nin nifusu, 2018'de bir dnceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gére, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan tlke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeks! TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUiK

Suba 3art Blisan Wiy Hagitde Temrul Afusion Eyhul £kim Kawm Aralts

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yilhk enflasyon ise ylzde 8,55 olarak gerceklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
10

1 l'l'..

1C 2¢ 3¢ 4C I1IC 2¢ 3C 4C IC 2 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2016 2017 2018 2019 ¥
® Degisim Qram 4,8 4,9 08 4,2 53 53 11673 74 56 23 28-24-15

'
DM D

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yil Gglncl ceyreginde bir onceki yilin aymi ¢eyrefiine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
blUylimesi %5,2'den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilimn ikinci geyreginde bir &nceki yilin ayni geyregine gére %1,5 azald.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'yi olusturan faalivetler incelendiginde: 2019 vilinin ikinci ceyreginde bir
tnceki vilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdri toplam katma
degeri %3,4 artt, sanayi sektorl %2,7 ve ingaat sektdrd %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetierinin toplamindan olusan hizmetler sektoérinin katma

degeri %0,3 azald. (ET KURUMSAL GAYRIMENKUL
= ;EGFRLEWNI;MANLIK AS.
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Tlrkiye, 2018-2020 yillar Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her (g yil igin de 5.5 %
buytimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
villik ortalama blylme oraniyla OECD'ye live llkeler arasindaki en hizli bilyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

.‘5

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yiliik DIBS olan tzhvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregivle birlikie artisa pecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Eylil 2019
itibariyle %15,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bioomberght.com)

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektoriintn kiiresel ekonomideki payr ylizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tiirkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektéril, lilke ekonomisinin biyiime ivmesi,
hitkiimet politikalarinin ve yatinm potansivellerinin etkisi ile yoguniuklu olarak gelismekte olan
dlkelerde canlihk gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektériinlin toplam ekonomideki
payimin gelismis llkelerde yiizde 10, gelismekte olan iilkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de ingaat sektérl, konut ve altyapr projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattigl katma degerle Glkenin en 6nemii ekonomik sektdrierinden olan
insaat; GSYH igindeki ylzde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini ylzde 30’a eristirivor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektoriiniin dnimizdeki yillarda biyiimeye devam edece§i 6ngérilmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de insaat sektérli, genel ekonomi agisindan bir
éncl gosterge olmanin yaninda blylimenin itici gliclni olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha &nce gergekiesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bilyiime temposuyla genel
ekonomik bilyimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu goriiliiyor. insaat sektéri, 2018 liglinch ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
yizde 5,3 daralarak biiyiimeyi sinirlayan sektérierden biri oldu. Tork insaat sektSrinln uzun
dénemli egilimlerine bakbifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarh sektérlerden

biri oldugu séylenebilir.

insaat sektoriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH'nin &ncll gostergesi durumundadir.

Gectifimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektorii ekunumﬂ;[y:s?xtf}'!r,‘ya i & Mﬁ{gkhmim
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genisleme yasamistir. Diinya &lgegi ve Ulkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektSrinin
uygun konjonktiirde daha fazia biiylime olanag bulunmaktadir. Sektér istihdam Gzerinde de
oldukca Gnemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artis,
insaat ve alt sektérleri izerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglan da piyasanin ekanomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamgtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Atasehir ile Umraniye
iicelerini ayiran Tem Otoyolu bitisiginde, Umraniye ilcesi sinirlan icerisinde yer almaktadir.
Konumlu oldugu ada lizerinde Istanbul Finans Merkezi; banka genel merkezleri, SPK, BDDK
gibi kurumiarin yani sira, ¢ok ulusiu firmalarin faaliyet gosterecegi is merkezlerinin yer aldigi
bir kompleks olup heniiz insaat halindedir.

istanbul’un uluslararasi bir finans merkezi olmasi hedefi ilk olarak 9. kalkinma plaminda yer
almistir. Tlirkiye Bankalar Birligi onclligiinde yapilan cahsmalar ve calisma gruplaninin
cabalartyla 29 Eylil 2009 tarihli ve 2009/31 sayih Yiksek Planlama Kurulu Karariyla
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Strateji ve Eylem Plani onaylanarak yariirlGge girmistir.

{stanbul Finans Merkezi projesinin vizyonu, on sene icerisinde bdlgeye hakim bir konuma
ulasmak, otuz sene igcinde ise en onde gelen bes ya da alt uluslararasi finans
merkezinden biri olmaktr.

istanbul Jeopolitik avantaji sayesinde kiresel éneme sahip diinya sehirlerine ulasim
konusunda yatinmecilara énemli firsatlar sunmaktadir. Uzakdofu, Avrupa ve Ortadogu
arasinda dnemli bir kdpri gorevi goren Istanbul’a yaklagik 2 saatlik ugus mesafesinde 2
milyar niifus yasamaktadir. Kahire’ye 2, Moskova'ya 3, Londra'ya 4, Barselona, Madrid
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ve Paris’e ise 3,5 saat ucus mesafesinde olan Istanbul Balkanlar, Kafkaslar ve
Ortadogu’yu icine alan bélgede ekonomik merkez gGrevini {istlenmektedir.

3328 Adada konumlu 1 ila 14 numaral parseller, istanbul Finans Merkezini olusturmaktadir.
Ekspertize konu 4 parsel, komplekse kus ugusu bakildiginda glineydogu ve 11 numaral
parsel ise kuzeydogu aksinda yer almaktadir.

Ayrica proje alaninin icerisinde yer alan Park 5 parseli ( arsa alani: 1886 m2), 08.04.2015
tarih 5556 sayili bakanlik makami oluru yazisi ile 29 seneligine yapimi karsiliginda otopark
fonksiyonunda kullanilmak iizere, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligindan Halk GYO A.S.'ye
tahsis edilmigtir.

3328 Ada 4 Numaral Parsel; 16.337,10m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel cevresinde 1, 3, ve 5 numaral parseller konumlu olup arka cephesinden
Finans Caddesi gecmektedir. Uzerinde, Halk Ofis Kuleleri A Blok olarak adlandirilan bina insa
edilmektedir. Taginmaz lzerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemis olup 21.06.2015 tarihli
mimari proje, Umraniye Belediye Baskanliginda incelenmistir. Tasinmaz projesine gére; 7
bodrum + zemin + 8 podyum kat + 37 kule kat olmak iizere toplam 53 kattan ve 242.387,23
m? toplam alandan ibarettir. 7 Bodrum katta, kapal otopark, mekanik alanlar, siginak
alanlan ve bina ortak alanlan mevcuttur. Zemin, 8 podyum ve 37 kule kati olmak lizere yol
{istiinde kalan 46 katta toplam 261 bagimsiz bélim mevcuttur. Binanin zemin katinda,
7.658m? alanli 22 adet diikkan, 2 adet ofis ve podyum katlar dahil 45 normal katta 239 adet
olmak Uzere 68.470m? alanh ofis olmak lzere toplam 76.128m? satilabilir alan insa
edilmektedir. Degerleme giind itibariyle taginmazin 8. podyum kat tamamlanmak Uzere olup
kule katlarinda ise 33. kat seviyesindedir. Bodrum katlardan itibaren tugla dogeme igleri
baslamis olup normal katlarda heniiz déseme islemieri baglamamistir. Taginmazda ig tesisat
kablo ve boru islemleri yapilmaktadir. Rapor tarihi itibariyle taginmaz %33 ingaat seviyelidir.

3328 Ada 11 Numarah Parsel; 12.394,57m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel cevresinde 1, 11, ve 12 numarall parseller konumlu olup arka
cephesinden Finans Caddesi gecmektedir. Uzerinde, Halk Ofis Kuleleri B Blok olarak
adlandirilan bina insa edilmektedir. Tasinmaz Uzerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemis
olup 20.06.2015 tarihli mimari proje, Umraniye Belediye Baskanhginda incelenmistir.
Tasinmaz projesine gore; 7 bodrum + zemin + 7 podyumn kat + 26 kule kat olmak izere
toplam 41 kattan ve 180.566,70 m? toplam alandan ibarettir. 7 Bodrum katta, kapali
otopark, mekanik alanlar, siginak alanlan ve bina ortak alanlar mevcuttur. Zemin, 7 podyum
ve 26 kule kati olmak Uzere yol Ustinde kalan 34 katta toplam 172 bagimsiz béldm
mevcuttur. Binanin zemin katinda, 5.750m?toplam alanh 6 adet dikkan, 2 adet ofis podyum
katlar dahil 33 normal katta 164 adet 49.423m? ofis olmak iizere toplam 55.173m? satilabilir
alan insa edilmektedir. Degerleme gind itibariyle tasinmazin 6. podyum kat tamamlanmis
durumda olup kule katlarinda ise 24. kat seviyesindedir. Bodrum katlardan itibaren tugla
doseme isleri baslarus olup normal katlarda henliz déseme islemleri baslamamstir.
Tasinmazda ig tesisat kablo ve boru islemleri yapiimaktadir. Rapor tarihi itibariyle tasinmaz
%33 ingaat seviyelidir.

Tasinmaziann glriﬂﬂﬂ zemin kat 5evivesinden SEEIHI"IECBKIII'. Tamamlanmasi sonrasinda bat
aksinda meydan insa edilecek olup cevre diizenlemesi heniiz tamamlanmamistir. Binalann
her birinin 2 adet ara katinda, bagimsiz bolim icermeyen mekanik alan katlan mevcuttur.
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DEGERLEME

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

Durumiara iliski Bilgiler
Arsa lizerinde insa edilmekte olan yapilar, projelerine uygun insa edilmektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alin 1nt Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi H a Bilgi
Mevcut yap igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivle Hangi Amacla Kullamildifi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla

Kullanmildig1 Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel (zerinde bulunan ana gayrimenkul tamamlandiktan sonra Halk Ofis Kuleleri

olarak kullanilacaktir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimii er Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticr ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alio tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinimis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir maiike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlilGgin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatndan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma aufta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan kargilayan bir
islerndeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve 0 zamana
&zgl olmasimt gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansiur;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) #istekli bir satic” Hadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
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sartlannda elde edilebilecek en yi fiyattan satmak istemektedir. Varlgin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinkil istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
almasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir sire
olmayip, varlifin tiirGine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar kathmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taminmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zamani degerleme tarihinden &nce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varhgin yapisi, &zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklani varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varhklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli ahcilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogruitusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimailarin zglr oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayids pezar kotiimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayilldig pazar, teorik olarak el degistiren varfigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammin yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullarim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igcin planiadigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amacs ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaayla, pazardan
tiretilmis veriler kullanimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve ydéntemler kullandabilir. Pazar
yakiasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullanilmasi gerekli gbriimektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varhk icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

KURUMSAL
DEGERLEME

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili clabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan i yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlann timd, fivat 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, ayrintil uygulama véntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumiara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaa ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)s, (b) olast degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giliclG ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontemn(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yakiasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi vorligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimas! suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima dénemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis oimast, (b)
degerleme konusu varhgin veya buna énemli élciide benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak
islen g&rmesi ve/veya (c) énemli dlgclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastiniabilir varlikiar ile deferleme konusu variik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir anzlizini yapmas:
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul clmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastiriidiklarina raporiarindz yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullambr. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektin‘r
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KURUMSAL
TEERLEME

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu taginmaza nazaran daha kétl konumda, Konut ve Ticaret lejantli
ve Hmax: 24,5m yapilasma sartlarina sship, 133m? alanh arsa, 3.100.000-TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. Konum itibariye konu tasinmaza nazaran oldukca dezavantajh
durumda olmasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir. Alaninin kiigiik olmasi ise avantajdir.

3.100.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 133m?x 1,30 Konum x 0,90 alani = 25.907-TL/m?
Crystal Gayrimenkul: 0533 913 2505

Emsal 2 [Satilik Arsal: Konu taginmaza yakin konumda, Konut ve Ticaret lejantli ve Emsal:
2,5, Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahip, 774m? alanl arsa, 22.000.000-TL bedel ile
pazarhikl olarak satihktir. Kiigiik alanh olmasi sebebiyle pazarlik pay! yiksek uygulanmistir.

22.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 774m? = 25.581-TL/m?
Sahibinden Satilik : 0531 579 10 90

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza nazaran daha koti konumda, Konut ve Ticaret lejantl
Emsal: 2,5 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahip, 350m? alanh arsa, 7.500.000-TL bedel
ile pazarlikli olarak satihktir. Konum itibariye konu taginmaza nazaran oldukc¢a dezavantajll
durumda olmasi sebebiyle serefiye farki yliksek uygulanmistir.

7.500.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 350m?x 1,2 Serefiye Fark = 24.428-TL/m?
One Block Gayrimenkul: 0534 646 85 58

Emsal 4 [Satilik Arsal: Konu tasinmaza nazaran daha kot konumda, Konut ve Ticaret lejanth
Emsal: 2,5 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahip, 1.180m? alanl arsa, 30.000.000-TL
bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Konum itibariye konu taginmaza nazaran dezavantajli
durumda olmasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

30.000.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay1 / 1.180m?x 1,15 Serefiye Farki = 27.775-TL/m?
Torlak Gayrimenkul: 0532 741 99 21

Emsal 5 [Satiik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepbheli, 104m? zemin, 74m? bodrum kat olmak lizere toplam 178m?
alanli diikkan, 5.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik miimkindir. Depo alani, zemin kata
% (18m?) oraninda indirgenmistir.

5.000.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 122m? = 38.934-TL/m?
Colwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 241 02 16

Emsal 6 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepheli, 152m? zemin, 87m? bodrum kat olmak iizere toplam 239m?
alanh ditkkan, 7.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik miimkindir. Depo alani, zemin kata
% (22m?) oraninda indirgenmistir.

7.000.000-TL x 0,95 Pazarhk Payi / 174m? = 38.218-TL/m?
Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65
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Emsal 7 [Satiik Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, 16. katta konumlu, 80m? olarak beyan edilen ancak 60m? oldugu disiniilen 1+1
ofis, 1.200.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mUimkindir.

1.200.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay: / 60m? = 19.000-TL/m?
Goldsa Gayrimenkul: 0532 668 58 67

Emsal 8 [Satihk Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, 11. katta konumlu, 166m? olarak beyan edilen ancak 145m? oldugu disiinilen
3+1 ofis, 3.500.000-TL bedel ile satihktir. Pazarhk mimkindar.

3.500.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 150m? = 22.166-TL/m?
Tirpa Gayrimenkul: 0533 966 45 00

Emsal 8 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Gizerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 80m? alanli clarak beyan edilen ancak 60m? oldugu tahmin edilen ofis, aylik 4.000-TL
bedel ile kiraliktir. Kira amorti siresinin 19 yil olacag distndlmektedir.

Birim Kira Degeri: 4.000-TL / 60m? = 67-TL/m?
Coldwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 241 02 16

Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepheli, 104m? zemin, 74m? bodrum kat olmak zere toplam 178m?
alanh dikkan, aylik 20.000-TL bedel ile kiraliktir. Depo alani, zemin kata % (18m?) oraninda
indirgenmistir. Kira amorti sGresinin 16 yil olacagi disinilmektedir.

Birim Kira Degeri: 20.000-TL / 122m? = 164-TL/m?
Colwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 241 02 16

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

3 Hitis Verg IDTres: 531054 S':!BB-w.ww "m 1‘
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A Emsallerin Nasil Dikkate AlindiZina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

KURUMSAL
EiabRLUEME

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde, konu taginmaza benzer
konum, alan ve Ozellikte arsa mevcut degildir. Taginmaza kismen daha kétii konumda yer
alan arsa emsalleri ele alinarak pozitif serefiye uygulanmis ve 3328 ada 4 ve 11 numaral
parsellerin birim fiyatlarina ulasilmistir. Taginmazlar Gzerinde yer alan yapilarin hentz %33
seviyesinde ingaat halinde olmasi ve kat irtifaki kurulu olmamas) sebebiyle dilkkan ve ofis
hacimleri ayr ayri belirtilmis ve tamamlanmasi durumunda taginmaziann toplam bilgi
amacl degeri belirlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S0z konusu parseller (zerinde bulunan yapilar lzerinde kat irtifaki tesis edilmemis olup her
biri %33 insaat seviyeli durumdadir. Pazar yaklagimi ydntemi ile tasinmazlarin arsa degerine
ulasilmis olup ilave olarak tasinmaziarin dikkan ve ofis hacimlerinin toplam alanlan
izerinden bitmis durum degeri hesaplanmistir. Bolgede arsa birim degerleri dikkate alinarak
belli oranda indirgeme ve yukseltgeme yapilmig ve arsa birim degeri belirlenmistir.

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3328/4 16.337,10m? | X 27.544 TL/m? 450.000.000-TL
3328/11 12.394,57 m? | X 27.431 TL/m? 340.000.000-TL
TOPLAM 790.000.000-TL

Bolgede yapilan dilkkan ve ofis emsali arastirmasi sonucunda birim degerler elde edilmistir.
Tasinmazlar icerisinde yer alan dikkan ve ofis nitelikli gayrimenkullerin toplam alanlan
tizerinden, elde edilen birim degerler kullamilarak tasinmazlara bitmesi durumundaki Pazar
degerleri belirlenmistir. 56z konusu birim degerler hali hazirda etrafta bulunan emsallerden
alinmis olup, finans merkezinin aktif olarak kullaniimaya baslamasi durumunda kullanim ver
tercih edilebilirlik acisindan degerinde artis olmasi muhtemeldir. Bélge ofis olarak gelisecek
bir balge olarak ongorilmekte olup bu sebeple ofis birim degerleri ylksektir.

3328 ADA 4 PARSEL (ABLOK)
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 7.658m? X 37.868 TL/m? = 290.000.000-TL
Ofis 68.470m? X 21.323 TL/m? = 1.460.000.000-TL
TOPLAM 76.128m? TOPLAM 1.750.000.000-TL
3328 ADA 11 PARSEL ( B BLOK)
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 5.750m? X 39.130 TL/m? = 225.000.000-TL
Ofis | 459.423m? X 21.245TL/m? = 1.050.000.000-TL
TOPLAM |  55.173m2 TOPLAM 1.275.000.000-TL

Ekspertize konu tasinmazlar dzerinde inga edilmekte olan taginmaziarin Pazar yontemine

gore “teafAHMAESOE AIMDABR Slusacak ekspertiz degeri 3.025.000.000-TL olarak tahmin
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ve takdir edilmistir. Belirtilen deger taginmazin tamamlanmasi durumunda clusacak talebe
gore degisiklik gosterebilecektir.

5.2 Malivet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yakiasimi, bir ahimnin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki degerin beliriendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmas| ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
dishlmesi suretivle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla Gnemli dlglide aymi faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihimalarin degerleme konusu
varhig bir an evvel kullanabilmeleri i¢in Gnemli bir prim &demeye raz olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir strede yeniden olusturulabilmesi, (b) variiin dogrudan gelir
yaratmamas ve varhgin kendine o62g0 nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kuillamilan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rmeginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash l¢ malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yntem. (c) toplama
yontemi: varhifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig| yéntemdir.

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

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilasma sartlan ve yuz dlgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu,
ana arteriere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ézellikleri gibi
kendine 6zgli aywri edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalaryla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut pivasa sartlan goz
éniinde bulundurularak bir arsa birim degeri takdir edilmistir. TOm bu sartlar ve yapiian
arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bolgeye hakim emlake gorisleri, ve
gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin yaklagik 27.500TL/m? civarinda birim
deger takdir edilmistir. Buna gére;

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3328/4 16.337,10m* | X 27.544 TL/m? = 450.000.000-TL
3328/11 12.39457 m? | X 27.431TL/m* = 340.000.000-TL
TOPLAM 750.000.000-TL
NET KURUNSAL GAYRIMENKUL
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Deger dizeltmesi vyapilarak tasinmazlarin toplam mevcut durum arsa degeri
790.000.000,00-TL clarak takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar Gzerinde 3328 ada 4 parsel izerinde yer alan A Blok 242.387,23m?,
3328 ada 11 parsel Gzerinde yer alan B Blok ise 180.567,7m? kapal alana sahiptir.
Tasinmazlann ruhsat belgelerinde yapi birim maliyeti sinifi 5/A olup , s6z konusu yapilar
uluslararasi kullanimda olacak bir proje icerisinde yer alacak olmasi sebebiyle ultra litks ve
donamimli olarak insa edilecektir. Bu sebeple yapi birim maliyet kalemi Gzerine bodrum
katlarda kullamlan forekaziklar, yapilacak cevre dizeni gibi etkenler serefiye olarak
eklenerek birim deger 4.250 TL/m2 olarak alinmistir. Buna gore;

3328 ADA 4 NUMARAL! PARSEL;

Kapali Alan Yapi Birim insaat Yapi Degeri
Maliyeti Seviyesi
242.387,23m? | x | 4.250,00 TL/m? | x %33 = | ~340.000.000-TL
242.387,23m? | x | 4.250,00TL/m? | x %100 = | ~1.030.000.000-TL

3328 ada 4 parsel lizerinde yer alan A blok yapisinin hali hazirda yapi degeri 340.000.000,00
TL olup projenin bitmesi durumunda yap! bitmis degeri 1.030.000.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL;

Kapali Alan Yapi Birim insaat Yapi Degeri
Maliyeti Seviyesi

180.567,7m? | x | 4.250,00 TL/m? | x %33 = | =~ 253.250.000-TL

180.567,7m? | x | 4.250,00TL/m? | x %100 = | ~767.500.000-TL

3328 ada 11 parsel Uzerinde yer alan B blok yapisimn hali hazirda yapi degeri
253.250.000,00 TL olup projenin bitmesi durumunda yap! bitmis degeri 767.500.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

A Malivet Yaklasimu ile Ulasilan Soenucg

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de yap! toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cergevesinde degerieme yapilmistir.

3328 ADA 4 NUMARALI PARSEL A BLOK;

Arsa Degeri Yapi Degeri ( %33 ) Arsa + Yapi Degeri Toplami
450.000.000 TL - 340.000.000 TL = 790.000.000,00 TL

Arsa Degeri Yapt Degeri ( %100) Arsa + Yapi Degeri Toplami
450.000.000 TL + 1.030.000.000TL | = 1.480.000.000,00 TL
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Sonug olarak maliyet yontemi ile 3328 ada 4 numarali parsel ve {izerinde yer alan yapinin hali
hazir %33 insaat seviyeli degeri 790.000.000,00 TL, bitmis durum degeri 1.480.000.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

BYHALKC VO

Hzh Gayrrmras Vo= Orfmay AL

3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL B BLOK;

Arsa Degeri Yapi Degeri ( %33) Arsa + Yapi Degeri Toplami
340.000.000 TL + 253.250.000TL = 583.250.000,00 TL

Arsa Degeri Yap: Degeri ( %100) Arsa + Yapi Degeri Toplami
340.000.000 TL + 767.500.000 TL = 1.107.500.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yntemi ile 3328 ada 11 numaral parsel ve Uzerinde yer alan yapinin hali
hazir %33 insaat seviyeli degeri 593.250.000,00 TL, bitmis durum degeri 1.107.500.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

Maliyet yontemine gore 3328 adz 4 ve 11 parseller ve Gzerinde yer alan projeler hali hazir
toplam degeri 1.383.250.000,00 TL, bitmis durum toplam degeri ise 2.587.500.000,00 TL olarak
takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklasimini Aciklayics Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varhifin gelir yaratma
kabiliyetinin kathmcinin géziyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakia birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- Indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfidin
bugiinkil degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6mirld veya sonsuz 6mirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, variigin kesin tahmin
sUresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriindn
secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislarl, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirflenmesi, (c) sbz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranminin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmas

seklindedir. _
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y6ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig:
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan eide edilecek
gelirleri iceren miikin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brist gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndinimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulln
kiralanzbilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumiardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Ediimesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller iizerinde bulunan binalar heniz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapiimamistir.

A indireeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintilh Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu parseller {izerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas
sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullamm
maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi
herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler
maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullaniimak Uzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmstir.

S6z konusu parseller Gzerinde bulunan binalar henliz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapiimamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

S6z konusu parseller Uzerinde bulunan binalar heniliz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapiimamistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu parseller ve lizerinde yer alan projeler hali hazirda insa agamasinda olup
tasinmazlar icin kira deger tespiti yapimamistir.

A Hasiiat Payiasimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigl bélgede kat karsiigi oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlanmin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alanminin bilyikliga, proje kapsam
ve taplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik

gostermektedir. ; .
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DeGERLENE

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parseller lzerinde degerleme giiniinde Uluslararasi Finans Merkezi
icerisinde yer alan Halk Ofis Kuleleri projesi ingaati yer almaktadir. S62 konusu proje hali

hazirda yaklasik %33 ingaat seviyesine sahip olup parsellerin degerleri ve projenin hali hazir
ve bitmis degerleri raporun ilgili maddelerinde belirtilmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

$6z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
yapinin bitmesi durumunda alt katlarnn diikkan, Ost katlarimin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullarim sekli olacag kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Bdlinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parseller zerinde yer alan insa halindeki projeler degerleme islemine konu

olmustur. Miisterek veya bolunmis kisim analizi yapilmamigtir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumiastinimas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agklanmasi

Degerleme konusu taginmazlann bulunduklar konum, igerisinde yer aldiklari projenin énemi,
tasinmazlarin insaat seviyeleri gibi etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarninda
belirtildigi {izere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger olusumu
Pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gére belirlenmistir.

Tasinmazlann natamam olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda degildir. Bu sebeple kira
gelir tespiti yapilmamustir.

Parseller iizerinde yer alan yapilar her ne kadar insaat seviyeli olsalar da tamamlanmasi
durumunda kurulacak olan kat irtifaki sonucunda bagimsiz bélumlere aynlacaktir. Bu durum
dikkate alinarak heniz kat irtifaki kurulmayan tasinmazlarda dikkan ve ofis hacimleri icin ayr
ayn bir bitmis durum degeri belirlenmistir. Belirlenen deger kat irtifaki kurulmas) durumunda
tasinmazlanin ayr ayn satilacag deger olarak ongoriilmiis olup insaat seviyeli olmasi da dikkate
zhinarak degerleme de Pazar yaklagimi kullaniimarmistir.

Degerleme konusu parseller {izerinde yer alan projeler hali hazirda %33 insaat seviyelidir. Heniz
kat irtifaki kurulu olmamasi, yapilarin insaat asamasinda olmasi géz &nine alinarak
degerlemede en uygun yéntemin maliyet yaklasimi olacagina kanaat getirilmis ve deger maliyet
vaklasim esas alinarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi Yéntemine Gére Tasinmazlarin Tamamlanmas: Durumundaki Degeri :

3328 ad= 4 Parsel Degeri : 1.750.000.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel Degeri :1.275.000.000,00 TL
TOPLAM : 3.025.000.000,00 TL
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Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlann Hali Hazir ve Bitmis Durum Degerleri:

3328 ada 4 Parsel %33 Seviyeli Degeri : 790.000.000,00 TL
3328 ada 4 Parsel %100 Seviyeli Degeri :1.480.000.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel %33 Seviyeli Degeri :593.250.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel %100 Seviyeli Degeri :1.107.500.000,00 TL
TOPLAM %33 Seviyeli DEGER : 1.383.250.000,00 TL
TOPLAM %100 Seviyeli DEGER : 2.587.500.000,00 TL

6.2 Asgari_Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin

Gerekeeleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekii 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 Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadif bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanmistir.
Tasinmaz lzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirflamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz (zerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama

bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl

sekilde verilen insaat halindeki tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Haklu veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak _Bu_Haklan Dofuran S&zlesmelerde Ozel Kanun

Hikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakk degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirivie Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina [liskin
Esaslar Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasimin (g) ve (d) bendi geregi tasinmazlarin proje
olarak GYO portféylinde bulunmalarina engel bir durum yoktur,

7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin talebi izerine; istanbul ili, Umraniye licesi
ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarali parsel ve {zerinde insa edilmekte olan
projeye ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren

bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazlann 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 bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlann dzellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore aha bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet distriici mispet menfi tim faktérler
g6z oniinde bulundurularak yapiimistir.
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2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza defier verilirken, rapor ierisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandifi lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle maliyet yaklasimi yéntemiyle
elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir. Taginmazlarin tamamlanmasi
durumundaki degerleri ise Emsal karsilastirma yontemine gére belirlenmistir.

Boylelikle;

>>>Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle%33 ingaat seviyesine gore maliyet yaklagimina gore
kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 1.383.250.000,00-TL ‘dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri:1.663.235.000,00 TL

- >»>>Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle%100 insaat seviyesine gore maliyet yaklagimina
gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 2.587.500.000,00-TL ‘dir.

Tasinmazlarin Tamamlanmas! Durumunda KDV Dahil Toplam Satis Degeri:3.053.250.000,00 TL

>>>Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumunda Pazar yaklagimi
yéntemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 3.025.000.000,00-TL ‘dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegin satising yoneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haoric dederi ifode eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir butlndir.

4. Nihal deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz,

5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7726 TL ve 1€: 6,3687 dir.

Bugra Ugur Yap _Raci Gakcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Denetmen Sorumlu Degerieme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418°
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