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YONETICI HZET
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2021-1740 /23.12.2021 '

Bu rapor, misteri talebi (zerine belitilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
: kullznilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanmistir.

Tasimmazin Acik | Finanskent Mah. Finans Caddesi No: 42 (A Blok) ve No: 28 (B Blok) Halkbank
Adresi | Umraniye Subesi Umraniye / Istanbul

istanbul {li, Umraniye llgesi ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numaral
parselde bulunan “ARSA” nitelikli vasifli tasinmazlar

Tapu Kayit Bilgisi

' Fiili Kullanimi Taginmazlar halihazirda natamam durumda clup tamamlanmas: durumunda |
i Kulla ; o o
kulelerden biri Halkbankasi tarafindan kullanilacak olup diger kule ise ticari amagh
{(Mevcut Durumu)
kullanilacaktir.

Stz konusu taginmaz ile ilgili Umranive Belediyesi imar Midirliginde yapilan
arastirmada 3328 Ada 4 ve 11 numarall parsellerin “15.06.2012 onay tarihli
Imar Durumu 1/1000 6lcekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Planinda T3 Rumuzlu
“Ticaret” alami igerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahip
oldugu Ggrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava

veya tasarrufa engel
durumlar]

Konu tasmmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Hali Hazir Pivasa
Degeri ( Malivet
Yéntemine Gére)

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi

2.394.090.000,00-TL
(iki Milyar Ug Yisz Doksan Dért Milyon Doksan Bin Tiirk Lirasi)

Durumundaki 3.700.000.000,00 TL
Piyasa Degeri {Ug Milyar Yedi Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)

{ Pazar Yaklasimi
Yontemine Gore)

Tasinmatzlar, yerinde gorilmiis, kullanim durumlar, yap kalitesiyle birlikte her kat

Aciklama | incelenmigtir. Degerleme srecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir,
Rapoaru Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408333
Hazirlayanlar | Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

_— HEWS
| B SAYRIMEN UL DESRRTEnaE Ve | BLLCR. 5.

Rintyel Mh. SiniNcHo 3 e Yenimdhalle
Teli312 467 00 61 w0312 467 ;;;?NK
_ Maltepe V0. 631 054 9483 Tie Sic.No: 256696
T - -~ = ——vAvnetgd com .ty Syfmaye: 1200000 00 -T1
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danismanlik A.S, el 1;";9-.‘,9;1¢E4r41[i13{5r -
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baglanmig 20.12.2021 itibariyle

degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 23.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1740 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5.'nin talebi tzerine; Istanbul [li, Umranive licesi ve
Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarall parsellerde bulunan "ARSA" nitelikli vasifl
tasinmazlar iizerindeki projeye ait pivasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerlerne Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu defer tespiti amacyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasosi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihrogcilar ve sermaye piyosasi kurumlgrinin, sermaye piyosasi mevzuoti
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari ¢ergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifadle eder.” kapsaminda hazirlanmmistir.

1.4 Dayanak S8zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmstir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sicketimiz tarafindan daha 6nce 2019 — 1103 ve 2020-1244 Talep
Numaral Rapor ile Pazar degerine istinaden rapor hazirlanmistir,

LENISIANLIE A5
Yenimahalle/An K.
- - 4:0312 4670034
Maltepe V.0, 31 O5e 4300 Tie.Sic.N e 256098
- - -‘-W.:’Jn’_-{g':.fc-r.:ln.tc Ferinaye: 1 200.000,00.-TL
—— Maorsls New 08 yAn s onnpte
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

BIHALKCYO

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek (zere Ankara'da

kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A5, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, MNo:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinrmstir.
Sirketimiz aynica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayih karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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

Adres . Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam @ Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:l1 Dudullu  OSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci___: Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk ¢ % 28

Telefon p 02166001000
E-Posta : infoi@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Umraniye ligesi ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada
4 ve 11 numaral parseller ve iizerinde insa edilen is merkezleri projesinin piyasa satis degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.  Misteri tarafindan  herhangi  bir sinirlama
getirilmemistir,

2.4 [sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL
anyrinenkuL cide ! VE DANISTAANLIE AS

Emniyet Mh. Sinr flNa ) 71 seTynahaliafANK
Tel:0312 467 00 61 i 467 0034
Maltepe V. 631 054 § Tic.SicMNo: 256696
veuw. netgd.com.tr Sefrmaye: L 200.000,00.-TL

Mersis Mo: AR1054938900018
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

B HALKGYO

Hiatls Goig i1l Vadean Coiakly A5

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul Ili, Umraniye ligesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11
numaral parselde dzerinde inga edilmekte olan Halk Ofis Kulelerdir. Ana gayrimenkul, Umraniye
ilgesinin merkezinde, bu semtin icerisinde insa edilmekte olan istanbul Finans Merkezi igerisinde yer
almaktader. Finans Merkezi; bir gok bankanin genel merkezinin yer alacag) ve ayni zamanda dlkenin
gnde gelen insaat firmalarmin is merkezi projelerinin yer alacag karma bir komplekstir.
Tamamlanmas: sonrasinda Istanbul’'un ve dolayisiyla Tirkiye'nin en @nemli, Avrupa’min da onde
gelen finans merkezi olacagi asikardir. Taginmaz konum olarak; Atagehir ve Umraniye llgelerinin
kesisiminde yer almakta olup D-100 Karayolu, Tem Otoyolu, 15 Temmuz Sehitler Képriisd, Fatih
Sultan Mehmet Képrisi, Avrasya Tineli gibi sehrin ana ulagim arterlerine talin mesafede
konumludur. Yakin cevresinde; Atasehir Belediyesi, Watergarden AVM, konu ve ticari icerikli siteler

ve gesitli sosyal donati alanlan mevcuttur,

Koordinatlar

Enlem: 40.999976, Bovlam: 29.110038
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

HIHALKCGYO

iL=iLCE - Istanbul - Umraniye
MAHALLE — KOY - MEVKI : Finanskent
CiLT - SAYFA NO :2/104
ADA - PARSEL 23328/4
yUzoLcum :16.337,10 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 79689694
ARSA PAY/PAYDA :1/1
. : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETI....(1/1)
EDINME SEBEBI ) :
TARIH-YEVMIVE :25.12.2012 / 34454 (ifrazen Taksim) |
iL=iLCE : Istanbul - Umraniye
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Finanskent
CiLT - SAYFA NO 12/111
ADA - PARSEL 13328 /11
YUzOoLcUm :12.394,57 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 79689701
ARSA PAY/PAYDA ‘11
- : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
WIALIK » HIESSE SIRKETI.....(1/1)
EDINME SEBEBI ; ;
TARIH-YEVBIVE :25.12.2012 / 34454 (Ifrazen Taksim}

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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3.3 Gayrimenkul [ie llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TKGM Portal Gzerinden 01.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {(imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu parsel iizerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaych milkiyet bilgileri son olarak ifrazen Taksim tescilli Yew: 34454 Tarih:
25.12.2012 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis
edilmistir. Bu siregte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Balgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Sz konusu taginmaz ile ilgili Umraniye Belediyesi Imar Midirluginde yapilan arastirmada 3328 Ada
4 ve 11 numarah parsellerin “19.06.2012 onay tarihli 1/1000 olgekli istanbul Finans Merkezi
Uygulama Imar Planinda T3 Rumuzlu “Ticaret” alani icerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest yapilasma
kosullarma sahip oldugu o6frenilmistir. Aynica parselin metro hatti glizergahinda yer aldigi ve
uygulama Istanbul Bdyilksehir Belediyesi Rayh Sistem Daire Baskanlifindan gorls alinmasi
gerekmektedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapr Tespiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar
Stz konusu gayrimenkul icin Umraniye Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadi@ gdrilmistiir,

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsili insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilziler
S6z konusu parsel iizerinde inga edilen yapilar ile ilgili olarak YDA INSAAT SAN. ve TIC.AS. ile HALK
GYO AS. arasinda insaat sozlegsmesi imzalandig) 08.12.2016 tarihli KAP aciklamasinda gbrilmiistir,
Aciklama dahilinde “Sirketimizin istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer alan 46
ve 34 katl iki ofis kulesi, 8'er katl podyum binalan ve ilave otopark insasi icin ana yiklenici ihale
siireci tamamlanmistir. Yénetim Kurulumuzun almis oldugu karar dogrultusunda; "Anahtar Teslimi
Gotiiri Bedel" usuliine giire 751,5 milyon TL (KDV Harig) ile en uygun (disik) teklifi veren YDA
INSAAT SAN. VE TiC. A5, ile ana yiklenici hizmet sozlesmesi imzalanmistir. “ ifadesi ile bildirim
vapildig gordlmistir.

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 edecegi Halk Ofis Kuleleri
‘nin diisey tasima isleri (asansdr ve yiriiyen merdiven) hizmet alimi kapsaminda Buga Otis Asansér
Sanayi ve Ticaret A.5. ile sozlesme imzalanmis ve s0z konusu hizmet aliminin finansmani icin Halk
Finansal Kiralama A.5.' ile de finansal kiralama stzlesmesi akdedilmistir.”

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yap
Kullanim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan_Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alinghgirve yasal gerakliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goriimistir, & /MENKUL DEESAINN vi iy

fel:i312 467 061 JaeD312 467 00 34
Maltepo V0. £31 054 SJB0 Tic Sic.No:-256606
e neted comutr S 2ye:1.200.000,00-TL
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3328 Ada 4 Numarah Parsel (A Blok);
Yeni Yapi Ruhsati; 08.06.2015/14-28903 sayili, 242.387,23 m2 alan icin verilmistir.

Yenilerme Ruhsati: 24.02.2017/16-27305 sayili, 242.387,23 m2 alan igin verilmigtir.

3328 Ada 11 Numarali Parsel (B Blok);
Yeni Yapi Ruhsati; 08.06.2015/14-28902 sayili, 167.495,39 m2 alan icin verilmigtir.

Yenilerme Ruhsaty: 10.06.2015/14-28303 sayili, 167.495,39 m2 alan icin verilmistir,

Yenileme Ruhsati: 24.02.2017/16-27096 sayili, 167.495,39 m2 alan i¢in verilmistir.
Yenileme Ruhsati: 18.01.2018/17-27642 sayil, 180.566,7m2 alan icin verilmigtir.

Yenileme Ruhsati: 23.11.2018/18-18164 say /i, 180.566,7m2 alan icin veriimistir,

Yenileme Ruhsati: 22.01.2020/19/11349 sayih, 180.566,7m2 alan icin verilmistir.

Tasinmazlar natamam durumda olmalar sebebiyle iskan ve is bitirme tutanag mevcut degildir.
Mahallen yapilan tetkiklerde tasinmazlarin %68 insaat seviyeli oldugu tespit edilmistir.

3.9 Degerlemesi_Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yap: Denetimi

Hakkmda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
rdigi Denetimler Haklunda Bilgi

Stz konusu parsel (zerindeki yapinin denetim igleri Istanbul Yildiz Teknik Yapi Denetim tarafindan
yiritilmektedir,

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

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlanin ve s&z konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
soz konusu degerleme islemi istanbul- Umraniye- Finanskent Mahallesi 3328 ada 4 ve 11 parseller
iizerinde insasi devam eden istanbul Uluslararasi Finans Merkezi icerisindeki HALK ofis kuleleri A ve B
blok icin yapilmaktadir, S6z konusu proje mahallen yapilan tetkiklerde yaklagik %69 seviyeli olup kaba
insaati devam etmektedir. Degerleme yapimi devam projeye istinaden yapilmakta olup herhangi bir
farkl bir proje degerlemesi yapilmammgtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkul(in Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde mahallinde insa halinde yapilar bulunmakta olup herhangi
bir verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN FiZIKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Umraniye istanbul’'un 58 km2 yilzélglimiine sahip oldukga biiyiik ilgelerinden biridir. lige Istanbul'da
son yillarda oldukga hizh gelisim gosteren ancak buna ragmen modernlesmeye karsi duran bir sehir
érnegidir. Ilce koy gelenekleri ve drf-adetlerini korumaktadir. Niifus bakimindan da oldukga kalabalik
olan ilce muhafazakar yapisini sirdlrmektedir. 1987 yilinda kendi basina ilge olabilmeyi bagaran
Umraniye, 35 mahalleden olusan yerleskeye ve ekonomik agidan oldukca cok cesitlilige sahiptir.
Ozellikle kiicik sanayi ve kiiciik esnafiigin gelistigi Umraniye’ de bunun disinda hemen her gesit gegim
kaynagina rastlanabilir. Mutluluk anlamina gelen ve bu yiizden ilgeye verilen isim oldukca basaril

olmamis olacak ki yapilan aragtirmalarda insanlarin en mutlu oldugu ilgeler arasiagicernernistir,
GAYRIRMENKLIL chq- er: VE DAMIGIARNLIC A5

|'rnn|-.4: M. i Sl ™ I-rrnallemm
Fa 4 20312 467 0034
Maltepe Y.0. G331 059043 09 Tic.Sic. No- 756656

v netgd.com. b
= MMErs e AT

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

STy 1.200.000,00,-TL
fzras sz ennnn 5

;10 | 34



P

KURUMSAL
DEGERLEME

HHALKCYO

Kasim 2019 secimlerinden beri AK Parti ve Ismet Yildinm tarafindan yonetilen ilce yapilanmanin
oldukca hzlandinldigi ve biyiik konut projelerinin yer aldig bir imar alanina sahiptir, Ulasim ags
agisindan da kendisini fazlaca geligtirmeye calisan ancak Anadolu'nun diger yerlerine gore geride
kalmis olan Umraniye yapilan yeni yol ve ulasim araglan projeleriyle canlandiriimaya cahgiimaktadir.
{stanbul’'un en kalabalik Giclincii istanbul’un Anadolu Yakasinin ise en kalabalk ilgesi olan Umraniye
niifusu incelendiginde 1990 yilinda yapilan sayima gére 301.257 olan nifus 242.091 sehir ve 55.166
kir olarak paylastirilmistir. Ancak sadece 10 yil sonra 2 katina ¢ikan nifus 2000 yilinda 605.855
olmustur. Yapilan son niifus sayimi 2015 yilinda olmus ve niifus 687.348 cikmistir,

UMRANIYE

Nifus: 713.803

Umraniye nufusu 2020 yilina gors 713.803.

B nufus, 358.075 erkek ve 356.728 kadindan clusmakiadic
Yiazde clarak ise %50,16 erkek %49,84 kadindir

4,2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Turkiye Niifus Verileri - TUIK

26,000,000
24.000.000

83.614.632

B2.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 l l
74,000,000

2014 2015 2016 2017

2020

Tiirkive'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihl itibariyla bir Gnceki yila gore 453 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisive ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS.
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedigim oranlan (%), Agustos 2021

&=

1501 18,95
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2019 | 2020 2021

TUFE'de {2003=100) 2021 yili Agustos ayinda bir Snceki aya gire %1,12, bir onceki yilin Aralik ayina
gbre %11,65, bir 6nceki yilin aym ayina gére %19,25 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,78 artis
gerceklesti, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukarnidaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
arami yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon aoram bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 Gayrisafi Yurt ici Hastla Degigim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) 2021 yih birinci ceyreginde %7,0 artrmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faalivetleri %14,4, sanayi %11,7, tanim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri 95,3, kamu ydnetimi, efitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artrmstir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Deviet Tahvili

Zaman Aralige Secimd WAy 38y GAy Yilbagmi 1Yl Tuehu
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TR 10 YILLIK TAHVIL. 17.09
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P
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve dzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Eyliil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) -
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eyliil 2021 itibariyle ortalama
1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Harrsi logi leren W TR0 BAw Tillan 1WA Tumy

Gwnekh Baid 24t
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2018 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup ginimizde de
seyrini negatif yénli siirdGrmektedir. Eylal 2021 itibariyle ortalama -0,373 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLIEF Chrans

0ICs 2art - e gl

TBB tarafindan yaymlanan Tiirk Liras: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki

grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazkorani:30,06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilnda gordidagi tzere TRyillik, LbGF Eaiz Eiam Eglahiic a5

sonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir. 7 Teb:0312 4 I-'”Im’lq:';a;.w' b iy
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazrrlanmis yukarnidaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlanm gostermektedir. USD 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigl Gzere USD Libor faiz oran Eylil itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

A TCME ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar ¢ikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Agustos 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas| FED tarafindan aciklanan son verilere gire faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar pikmigken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli digerek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektbrii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlciide saglanmig griinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektord yizde 3,3 artarken, ingaat sektérii
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sekt6rinde
girilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigs nakit akis sorunlarindan kaynaklanrmis gériilmektedir. Ingaat sektord carl
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir bilyiklige ulasmiglardir.

2020 yihinin ilk ceyregi GSYH sonuclan heniz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilimasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olaca@ ongorilmektedir.
Ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilini ilk iic ayhk diliminde
de siirdiirmiis gdriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S0z konusu donemde ikinci el satiglarda
gtrilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gérinmektedir, 2019 yil birinci
geyregi ile 2020 yili birinci ceyre@i arasinda yap ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
énemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan geligmedir. Aym donem itibanyla ipotekli konut
satislan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde falz1erde Fagagﬁdﬁw lbunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglan oldukga olumlu etkilemis gorurumlg g EE".'*"F“‘_"E WNIESMANLIK A.;‘:.
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tarkiye'de de insaat sektoril, genel ekonomi agisindan bir éncd
aésterge olmamin yaminda biyiimenin itici glictind olusturma &zelligini de tagiyor. Insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha tnce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek biyiime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katk yapan sektorlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk ingaat sektériinin uzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektarlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disagle birlikte azahs egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan defer artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yaganarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyrefiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarthi diisOsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok hizl bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyliil déneminde bir énceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir,

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

Degerleme konusu tasinmazlar; [stanbul ilinin Anadolu yakasinda, Atasehir ile Umraniye ilgelerini
ayiran Tem Otoyolu bitisiginde, Umraniye ilgesi simirlan igerisinde yer almaktadir. Konumlu oldugu
ada tizerinde Istanbul Finans Merkezi; banka genel merkezleri, SPK, BDDK gibi kurumlarin yam sira,
cok uluslu firmalanin faaliyet gbsterece§i is merkezlerinin yer aldig: bir kompleks olup heniiz insaat
halindedir.

istanbul'un uluslararasi bir finans merkezi olmasi hedefi ilk olarak 9. kalkimma planinda yer
almistir. Tirkiye Bankalar Birligi dnculiginde yapilan caligmalar ve ¢alisma gruplannin cabalanyla
29 Eylil 2009 tarihli ve 2009/31 sayil Yiksek Planlama Kurulu Karariyla istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Strateji ve Eylem Plani onaylanarak yirirlige girmistir.

istanbul Finans Merkezi projesinin vizyonu, on sene icerisinde bolgeye hakim bir konuma ulagmak,
otuz sene icinde ise en tnde gelen bes yada altiuluslararas finans merkezinden biri olmaktir.

Istanbul Jeopolitik avantaji sayesinde kiiresel Sneme sahip dinya sehirlerine ulagim konusunda
yatinmailara énemli firsatlar sunmaktadir. Uzakdogu, Avrupa ve Ortadogu arasinda énemli bir
kiprii gorevi giren Istanbul’a yaklasik 2 saatlik ugus mesafesinde 2 milyar nifus yasamaktadir.
Kahire've 2, Moskova'ya 3, Londra'ya 4, Barselona, Madrid ve Paris’e ise 3,5 saat ucgus
mesafesinde olan istanbul Balkanlar, Kafkaslar ve Ortadogu’yu igine alan bolgede ekonomik
merkez gorevini dstlenmektedir.

3328 Adada konumlu 1 ila 14 numaral parseller, istanbul Finans Merkezini olusturmaktadir.
Ekspertize konu 4 parsel, komplekse kus ugusu bakildiginda gineydogu ve 11 numaral parsel ise
kuzeydogu aksinda yer almaktadir.
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Ayrica proje alamimin igerisinde yer alan Park 5 parseli { arsa alani: 1886 m2), 08.04.2015 tarih 5556
sayih bakanlhk makami oluru yazisi ile 29 seneligine yapimi karsiiginda otopark faonksiyonunda
kullaniimak lizere, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligindan Halk GYO A.5."ye tahsis edilmigtir.

3328 Ada 4 Numarah Parsel: 16.337,10m? arsa alamina 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 inga edilmektedir.
Taginmaz iizerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemis olup 21.06.2015 tarihli mimari proje, Umraniye
Belediye Baskanhginda incelenmistir, Tasimmaz projesine gore; 7 bodrum + zemin + 7 podyum kat +
38 kule kat olmak iizere toplam 53 kattan ve 242.387,23 m’ toplam alandan ibarettir. 7 Bodrum
katta, kapali otopark, mekanik alanlar, sifinak alanlar ve bina ortak alanlari mevcuttur. Zemin, 7
podyum ve 38 kule kati olmak izere yol lstiinde kalan 46 katta toplam 261 bagimsiz bélim
meveuttur. Binamin zemin katinda, 7.658 m?alanh 22 adet diikkan, 2 adet ofis, 1.podyum katta 1865
m? alanh & adet diikkan ve 2.podyum kat ila 45 normal katta 231 adet olmak lzere 66.605 m”alanl
ofis olmak {izere toplam 76.128m? satilabilir alan insa edilmektedir. Degerleme gind itibariyle
taginmazin kaba yapi insaatlan tamamlanmistir. Bodrum katlardan itibaren gazbeton duvar igleri
tamamlanmis olup normal katlarda heniiz doseme iglemleri tamamlanmak Gzeredir. Tasinmazda ic
tesisat kablo ve boru islemleri tamamlanmis durumda olup dis cephe kaplamasi yan seviyededir.
Rapor tarihi itibariyle tasinmaz %69 insaat seviyelidir.

3328 Ada 11 Numaral Parsel; 12.394,57m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel cevresinde 1, 11, ve 12 numarali parseller konumlu olup arka cephesinden
Finans Caddesi gecmektedir. Uzerinde, Halk Ofis Kuleleri B Blok olarak adlandinlan bina insga
edilmektedir. Tasinmaz Gzerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemis olup 20.06.2015 tarihli mimari
proje, Umraniye Belediye Baskanlifinda incelenmistir. Taginmaz projesine gére; 7 bodrum + zemin +
7 podyum 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 alanlan mevcuttur,
Zemin, 7 podyum ve 26 kule kati olmak Gzere yol istiinde kalan 34 katta toplam 172 bagimsiz bolam
mevcuttur. Binanin zemin katinda, 5.750m? toplam alanh & adet diikkan, 2 adet ofis, birinci poedyum
katta 2.148 m? alanh & adet diikkan ve 1 adet ofis ve 2.podyum kat ila 33 normal katta 157 adet
47.275 m? ofis olmak tizere toplam 55.173m” satilabilir alan insa edilmektedir. Degerleme giini
itibariyle tasinmazin kaba yap! insaatlan tamamlanmistir. Bodrum katlardan itibaren gazbetan
duvar isleri baslamis olup normal katlarda heniz doseme islemleri tamamlanmak Uzeredir.
Tasinmazda i¢ tesisat kablo ve boru islemleri tamamlanmis olup dis cephe calismasi yan seviyededir.
Rapor tarihi itibariyle tasinmaz %69 insaat seviyelidir.

Tasinmazlarin zemin katlarinda ring yoluna bakan cephelerinde ve birinci podyum katlannda IUFM
genelinde aligveris merkezi olarak tasarlanan i¢ avluya bakan giriglerl vardir. Tamamlanmasi
sonrasinda bati aksinda meydan insa edilecek olup gevre dizenlemesi heniz tamamlanmamigtir,
Binalarin her birinin 2 adet ara katinda, bagimsiz bolim icermeyen mekanik alan katlari mevcuttur.

4.5 Varsa, Mevcut Yapwyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara ligki Bilgiler
Arsa (izerinde 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 Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.
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DEGERLENE

4,7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel iizerinde bulunan ana gayrimenkul tamamlandiktan sonra Halk Ofis Kuleleri olarak
kullanilacaktir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deder Esasi — Pozar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yitkiimlildgin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alicr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimasi
gerekli griilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve alci tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirdmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangl bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varh@in veya yikimldligun degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlan karsilayan bir
istemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
Szgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarn durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) "istekli bir ahci arasinda” ifadesi alm niyetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektir,
Varhgn mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer aimaktadir.

{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
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, clinkl istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig) varsayibr.
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olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmeisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varliBin yapsi, Szellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlani agismdan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlani dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlanin diistigii bir ortamda
onceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varhklanim satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli 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 zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, kattimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pozar ketilimcisindon olugabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varfidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en lyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en ylksek dizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullarim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katihimeisinim varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladig kullamma gore belirlenir.

2 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgill olmasi gereken
deger esasimi yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyla, pazardan tdretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tarim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli gorilmektedir.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gariiimektedir.

A Degerlemesi yapilan varhik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gore en gecerli ve en
uygun degierleme ydnteminin veya yiintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yiintemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamas) gerekli gérdimektedir.

A Pazar degeri bir varhdin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal dzellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir taribite belirli bir istekli alicimin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ard
edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Y&ntemnleri

Degerleme yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tanimlanan ve agiklanan dg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlann tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir;

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasirm
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, aynintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas: séz konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) deZerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas{lar)l ve varsayilan
kullanim{lar)i, (b) olast degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gi¢li ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullamilan yaklagimlar ve yontemler
balkimindan uygunlugu, {d) yontem{ler}in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi

A Pazar Yaklasimum Aciklavic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme icin_Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh agirhik
verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas, (b)
degerleme konusu varlifin veya buna Bnemli dlgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem
giirmesi ve/veya (c) dnemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin stz konusu olmas.

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle iligkili olmamas
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varfikior ile degerleme konusu variik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederfemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilr, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasint gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satiik Arsal: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik konumda, Ticaret +
Hizmet lejantl ve Emsal 2,5 yapilasma sartlarina sahip, 9.000m? alanh arsa, 200.000.000-TL bedel ile
pazarhkl olarak satdiktir, Yapilasma sarti ve konum serefivesi yanstilmigtir.

LT Gayrimenkul: 0533 252 96 97

Emsal 2 [Satibk Arsa]: Konu tasmmaza nazaran daha kéti konumlu, Konut ve Ticaret lejanth ve
Emsal: 2, Hmax: 30,5 yapilasma sartlarina sahip, 550m? alanli arsa, 12.000.000-TL bedel ile pazarhikli

olarak satiliktir. Alanimin kiglik olmasi sebebiyle dizeitme yapilmistir. Emﬂi*mﬂg&m%%%maﬂlmf

i emnivet Mh, Sinir 3kNo:17
serefiye yansitilmigtir. Teboans mn_TBF W
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wasw nietpd contr 5
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N48 Sunset Gayrimenkul : 0532 480 04 48

Emsal 3 [Satihk Arsa]: Konu tasinmaz ile benzer konumda, Konut ve Ticaret lejantli ve Emsal: 2,5,
Hmax: 30,5 yapilasma sartlanina sahip, 712m?* alanli arsa, 30.000.000-TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir. Alaminin kiigiik olmasi sebebiyle uygunlastirma yapilmistir.

Reha Medin Atasehir Gayrimenkul : 0507 735 31 61

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaz ile benzer konumda, Konut ve Ticaret lejanth ve Emsal: 2,5,
Hmax: 30,5 yapilasma sartlarina sahip, 157m? alanh arsa, 7.000.000-TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Alanminin kigik almasi sebebiyle uygunlastirma yaplmistir.

Sahibinden Satihk : 0532 320 45 90

JHALKGYO
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA )
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?) 9.000,00m? 550,00m3 712,00m* 157,00m?*
Satis fiyati 200.000.000 TL 12.000.000 TL 30.000.000 TL 7.000.000 TL

m? birim fiyati 22,222 TL 21.818TL 42.135TL 44,586 TL
Pazarhk 5% = 5% - 5% = 590 =

Konum sareflyas] 25% + 25% + 15%s + 15% *
Kullanum alani serefiyesi 0% + 10% - 10% - 15% =
imar Durumu serefiyesi 5% + 10% + 5% + 5% +
indirgenmig birim fiyat 27. 778 TL 26.182 TL 44.242 TL 44.586 TL

Emsal 5 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ticari yogunlugu benzer sokak
iizerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 180m? alanl dikkan, 8.500.000-TL
bedel ile satiiktir. Pazarlik miimkiindir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmigtir.

Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaziarin bulundugu bblgede, ticari yogunlugu daha diigik sokak
tizerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 200m” alanh diikkan, 8.000.000-TL
bedel ile satiliktir. Pazarlik miimkiindiir. Konum sebebiyle serefiye yansiilmugtir

Asedas Gayrimenkul; 0535 705 51 65

Emsal 7 [Satilik Dilkkan]: Konu taginmaziarm bulundugu bolgede, ticari yogunlugu daha diisiik sokak
lizerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 175m* alanl dilkkan, 8.500.000-TL
bedel ile satihktir. Pazarkk mimkiindiir. Kenum sebebiyle serefiye yansmilmigtir

Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65

Emsal 8 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmazlarn bulundugu bblgede, ticari yogunlugu daha yiksek
cadde iizerinde gelistiriimis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 180m? alanli diikkan,
9,000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk mimkindir. Konurn sebebiyle serefiye yansitilmistir

Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 9 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bblgede, ana yap ile benzer nitelikli bina
ierisinde yer alan, 100m’ oldugu disinilen ofis, 2.150.000-TL bedel ilerﬁﬂ"ﬁk&;&l.’:_'ﬂz,aﬁ'k
miamkiindiir. Konum dezavantaj) mevcuttur. GAYRIMENICUL DESEATE R L e L
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Emsal 10 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 100m? oldufu disinilen ofis, 2.200.000-TL bedel ile satlikur. Pazarhk
mimkiindir. Konum dezavanta)l mevcuttur.

Kybele Gayrimenkul: 0533 317 02 66

Emsal 11 [Satiik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 65m?oldugu distiniilen ofis, 1.400.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk mimkdndir.
Konum dezavantaji mevcuttur.

Kentsel Gayrimenkul: 0532 352 67 42

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DiMAN -OF 15 )

SATILIK DORKAN SATILIK OFis
garik Emsal 5 Emsal & Emsal 7 Emsal & Emgal 3 Emsal 10 Emsal 11
Britalani (m?]) 180,00m* 200,00m3? 175,00m3 180,00m? 100,00m* 100,00m* 65,00m?
Samng fiyan B.500.000 TL 8.000.000 TL 5.500.000 TL | 9.000.000 TL | 2,150,000 TL | Z.200.000 TL | 1.400.000 TL
m? birim fiyat 47.222 7L 40,000 TL 48.571TL 50.000 TL 21.500 TL 22.000 TL 21.538TL
Pazarlik 5% = 5% = 5% - 5% - 5% - 5% = 50

Konum sereflyed| 10% + 20% + 10% + 10% + 25% + 20% + 25% +

Kullamim alam

gl 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% =
Yapi kalitesi

geraiead 0% + 0% - 0% - 0% + 0% + 0% - D% =

Iﬂdifﬂﬂ;::r birim 49583 TL 46.000 TL 51,000 TL 52500TL | 25.800TL | 25300TL | I15.646TL

Emsal 12 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, konum olarak ticari yogunlugu
benzer lokasyonda, ana yapi ile benzer nitelikli bina igerisinde yer alan 160m? depo, 160m?zemin
olmak iizere toplam 320m?oldugu &grenilen diikkan, aylik 40.000-TL bedel ile kiraliktir. Depo, zemin
kata ¥% oraninda indirgenmistir.

Tag Gayrimenkul: 0532 477 08 87

Emsal 13 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmazlarin bufundugu bolgede, konum olarak ticari yoguniugu
benzer lokasyonda, ana yapi ile benzer nitelikli bina igerisinde yer alan, 130m? oldugu &grenilen
diikkan, ayhik 29.000-TL bedel ile kiralktir.

Hilryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 14 [Kiralik Ofis]: Konu taginmazlarin bulundugu bolgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
igerisinde yer alan, 160m? aldufiu 6grenilen ofis, aylik 16,500-TL bedel ile kiraliktir.

Finanspark Gayrimenkul: 0533 230 39 40

Emsal 15 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 150m* oldugu ogrenilen ofis, aylik 15.000-TL bedel ile kiraliktir,

Lobby Gayrimenkul: 0531 01178 78
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KUBUMSAL
DEGERLEME
EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFiS )
KERALIK DUKKAN KIRALIK OFiS
fcerik Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Briit alam (m?) 200,00m* 130,00m? 160,00m? 150,00m2
Satig fiyati 40.000 TL 29.000 TL 16.500 TL 15.000 TL
m2 birim fiyati 200TL 223 TL 103 TL 100 TL
Pazarhk 5%a - 5% = 10% - 10% -
Koenum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alam serefiyesi 0% - Q% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi gerefiyesi 0% + 0% + D% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 190 TL 212TL 93 TL S0 TL

A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki  Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gsteren Krokiler

Met Kurumsal Ga\mmenkul Degerleme ve Damsmanlik A 5

“*Krokide yolnizca satiik arso emsallerinin konumlan belictiimis olup dikkan ve ofis hacimleri yakin konumdaki
plazalardan alinmistic. Bu sebeple emlakgilar ite yer gdrme yvapilmadan konum bilgisi ahinomamistir.

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde, konu tasinmaza benzer konum, alan
ve Ozellikte arsa mevcut degildir. Tasinmaza kismen daha kétl konumda yer alan arsa emsalleri ele
alinarak pozitif serefiye uygulanmig ve 3328 ada 4 ve 11 numarali parsellerin birim fiyatlarina
ulasilmistir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan yapilarnin heniiz %69 seviyesinde insaat halinde olmasi ve
kat irtifaki kurulu olmamas: sebebiyle diikkan ve ofis hacimleri ayn ayn belirtilmis ve tamamlianmas
dururnunda tasinmazlarin toplam bilgi amagli degeri belirlenmigtir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Stz konusu parseller zerinde bulunan yapilar tzerinde kat irtifaki tesis edilmemis olup her biri %69
ingaat seviyeli durumdadir. Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin arsa degerine ulasiimis olup
ilave olarak taginmazlarin diikkan ve ofis hacimlerinin toplam alanlan dzerinden bitmis durum degeri
hesaplanmistir. Balgede arsa birim degerleri dikkate alinarak belli oranda indirgeme ve yiikseltgeme
yapilmig ve arsa birim degeri belirlenmistir.

FIHALKCYO)

]
F

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3328 /4 16.337,10 m? 35.550 TL/m? ~580.800.000-TL
3328 /11 12.394,57 m? 33.632 Tl/m? ~ 441.650.000-TL

TOPLAM 1.022.450.000-TL

Bolgede yapilan dilkkan ve ofis emsali arastirmasi sonucunda birim degerler elde edilmistir.
Tasinmazlar icerisinde yer alan dilkkan ve ofis nitelikli gayrimenkullerin toplam alanlan Gzerinden,
elde edilen birim degerler kullanilarak tasinmazlara bitmesi durumundaki Pazar degerleri
belirlenmistir. 58z konusu birim degerler hali hazirda etrafta bulunan emsallerden alinmis olup,
finans merkezinin aktif olarak kullanilmaya baslamasi durumunda kullamm ver tercih edilebilirlik

acisindan degerinde artis olmasi muhtemeldir.

ongartlmekte olup bu sebeple ofis birim degerleri ylksektir.

Bolge ofis olarak gelisecek bir bblge olarak

3328 ADA 4 PARSEL [ ABLOK)
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 7.658m? 49.621 TL/m? 380.000.000-TL
Ofis 68.470m? 25.850TL/m? 1.770.000.000-TL
TOPLAM 76.128m? TOPLAM 2.150.000.000-TL
3328 ADA 11 PARSEL ( B BLOK)
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 5.750m* 49.621-TL/m? 285.000.000-TL
Ofis 49.423m? 25.595-TL/m? 1.265.000.000-TL
TOPLAM 55,173m2 TOPLAM 1.550.000.000-TL

Ekspertize konu taginmazlar lzerinde insa edilmekte olan tasinmazlarnin Pazar ybntemine gore
“tamamlanmasi durumunda” olusacak ekspertiz degeri 3.700.000.000-TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir. Belirtilen deger tasinmazin tamamlanmasi durumunda olusacak talebe gére degisiklik
gosterebilecektir.

5.2 Maliyet Yaklasirm

A Malivet Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alionin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag)
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendlig!_:.;y%laﬁl: ‘l:ri]lg.:’ rBli.l
vaklagimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretlmfrl’!‘léilhié‘tihir : gnmas,i_j-.'yﬁmu-,m_.‘___
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma pi_ay:?iﬁhiiji:f,ﬁ{l' (5 JH:;;!JI.I?E}PFL'S:_HQNL_
Maltepe V.0. 631 g54 93 40 Tic.Sic.No:256596

vavw.ncted.corngfr Sermaye: L.200.000,00-TL
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gosterge niteligindeki deger beliflenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

HALKC)

{a) katihmecilarnin degerleme konusu varlikla onemli Glgtide aynmi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilanin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
digii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash g maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yintemi: gisterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhi@in maliyetinin hesaplanmasiyla
belifendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gbsterge niteliindeki degerin varhigin
aymisimin {iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemndir.

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

Soz 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 dlcimi ile bulundugu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik &zellikleri gibi kendine &zgi ayirt edici tum etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalanyla yapilan dazeltmeler
neticesinde meveut pivasa sartlar géz éniinde bulundurularak bir arsa birim degeri takdir edilmistir.
Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlake
goriisleri, ve gecmis verilere dayanarak sz konusu parsel igin yaklasik 30.000 TL/m? -34.000-TL/m?
araliginda birim deger takdir edilmistir. Buna gre;

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degerl
3328/4 16.337,10 m? X 35550 TL/m? = ~580.800.000-TL
3328/11 12.394,57 m? X 33.632 TL/m? = ~ 441 650.000-TL
TOPLAM 1.022.450.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak tasinmazlarin toplam mevcut durum arsa degeri 1.022.450.000,00-TL
olarak takdir edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlar Uzerinde 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. Taginmazlarin ruhsat
belgelerinde yapi birim maliyeti sinifi 5/A olup , 56z konusu yapilar uluslararasi kullamimda olacak bir
proje icerisinde yer alacak olmasi sebebiyle ultra liks ve donanimh olarak insa edilecektir. Bu sebeple
yap! birim maliyet kalemi Uzerine bodrum katlarda kullamlan forekaziklar, yapilacak cevre diizeni gibi
etkenler serefiye olarak ekienerek birim deger 5D birim degeri olan 4.700 TL/m2 olarak alinmigtir.
Buna gore;

3328 ADA 4 NUMARALI PARSEL;

Kapali Alan Yapi Birim ingaat Yapi Degeri
Maliyeti Seviyesi NET KURUMSA
24238723 m? | x| 4.700,00 TL/m? X %69 = . ( iJ,,",ET
242387,23m? | x | 4.700,00TL/m? | x %100 = =140 $00.000
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3328 ada 4 parsel iizerinde yer alan A blok yapisinin hali hazirda yapi degeri yaklasik 786.060.000,00
TL olup projenin bitmesi durumunda yapi bitmis degeri 1.140.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL;

Kapal Alan Yapi Birim Insaat Yapi Degeri
Maliyveti Seviyesi

180.567,7m? X 4.700,00 TL/m? X %69 = | = 585.580.000-TL

180.567,7m? X 4.700,00 TL/m? X %100 = | ~850.000.000-TL

3328 ada 11 parsel izerinde yer alan B blok yapisinin hali hazirda yapi degeri 585.580.000,00 TL clup
projenin bitmesi durumunda yapi bitmis degeri 850.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
gergevesinde deferleme yapilmistir,

3328 ADA 4 NUMARALI PARSEL A BLOK;

Arsa Degeri Yapi Degeri | %669 ) Arsa + Yap) Degeri Toplami
580.800.000 TL 786.060.000 TL 1.366.860.000,00 TL

Arsa Degeri Yapi Degeri ( %100) Arsa + Yapi Degeri Toplarmi
580.800.000 TL 1.140.000.000 TL = 1.720.800.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yontemi ile 3328 ada 4 numarali parsel ve Gzerinde yer alan yapinin hali hazir
%69 insaat seviveli degeri 1.366.860,000,00 TL, bitmis durum degeri 1.720.800.000,00 TL olarak

takdir edilmistir.

3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL B BLOK;

Arsa Degeri Yapi Degeri { %669 ) Arsa + Yapi Degeri Toplami
441.650.000 TL 585.580.000 TL = 1.027.230.000,00 TL

Arsa Degeri Yap Degeri ( 9%6100) Arsa + Yapi Degeri Toplami
441.650.000 TL 850.000.000 TL = 1.291.650.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemi ile 3328 ada 11 numarali parsel ve Gzerinde yer alan yapinin hali hazir
%69 ingaat seviyeli degeri 1.027.230.000,00 TL, bitmis durum degeri 1.291.650.000,00 TL olarak
takdir edilmistir.

Maliyet yéntemine gore 3328 ada 4 ve 11 parseller ve tzerinde yer alan projeler hali hazir toplam
degeri 2.394.090.000 TL, bitmis durum toplam degeri ise 3.012.450.000,00 TL olarak takdir edilmistir,

5.3 Gelir Yaklasimm

A Gelir Yaklasimimi_Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
doniistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflannin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasin?a gnF?{-nh vsj’ve',ra
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriiimektedir: (a) Varligin gelir varatmapkshlbugﬂ ip--kar
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goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii deferiyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6mirli veya sonsuz omirli varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumiarda, varhidin
degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varh@in ve degerfeme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tiiriinin
secilmesi (6rnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vh.), (b) nakit akilarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu slre icin nakit akiy tahminlerinin
hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlgin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (&) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f}) indirgeme craninin varsa devam eden
deger de d&hil olmak lizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

=> Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

5oz konusu parseller dzerinde bulunan binalar heniz natamam durumda olup kiralanabilir nitelikte
degildir. Bu sebeple kira deger tespitl yapilmamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parseller (zerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miillk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullamm maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayt herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimim aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak dzere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir,

S6z konusu parseller iizerinde bulunan binalar heniiz natamam durumda olup kiralanabilir nitelikte
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A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz; tamamlanmas durumunda her ne kadar gelir getirecek bir yapi olsa da, hali hazirda ingaat
halinde olmasi, mevcut tasinmazlann da dahil oldugu Istanbul Finans Merkezi projesinin tamaminin
bitmesi ile tercih edilebilirlik durumu, ofis ve dikkanlarda doluluk oranlarimin belirsizligi, bolgenin
kira kapitalizasyon oranlaninin degiskenligi, projenin ne zaman tamamlanacainin tam olarak
bilinmemesi sebebiyle mevcut ekonamik kosullarda yapilacak gelir analizinin dogruluk payinin dugiik
olacagina kanaat getirilmis ve gelir analizi yapilmamigtir. Projenin tamamlanmasi durumunda gelir
analizinin yapilmasinin uygun olacagina kanaat getirilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu parseller ve dzerinde yer alan projeler hali hazirda inga asamasinda olup
taginmazlar icin kira deger tespiti yaplmamustir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandig bolgede kat karsilig oranlarinin %650-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebileceg
on goriilmektedir. Bu oranlar, tagnmaz alammin blyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu parseller iizerinde degerleme glininde Uluslararasi Finans Merkezi icerisinde yer
alan Halk Ofis Kuleleri projesi insaat: yer almaktadir. S8z konusu proje hali hazirda yaklasik %69
insaat seviyesine sahip olup parsellerin degerleri ve projenin hali hazir ve bitmis degerleri raporun
ilgili maddelerinde belirtilmistir,

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi

58z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda
yapinin  bitmesi durumunda alt katlanin dikkan, Gst katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
Stz konusu parseller iizerinde yer alan inga halindeki projeler degerleme iglemine konu olmusgtur.
Miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farkli_Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu taginmazlann bulunduklan konum, icerisinde yer aldiklan projenin &nemi,

tasinmazlann insaat seviyeleri gibi etkenler dikkate ahnmistir, Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi
izere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapiimis olup deger olusumu Pazar yaklagimi ve
maliyet yaklagimi esasina gére belirlenmistir.

Tasinmazlann natamam olmasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir. Bu sebeple kira gelir
tespiti yapilmamistir,

Parseller Gizerinde yer alan yapilar her ne kadar insaat seviyeli olsalar da tamamlanmas: durumunda
kurulacak olan kat irtifaki sonucunda bagimsiz bélimlere ayrilacaktir. Bu durum dikkate alinarak
heniiz kat irtifalo kurulmayan tasinmazlarda dilkkan ve ofis hacimleri igin ayri ayn bir bitmis durum
degeri belilenmistir. Beliflenen deger kat irtifaki kurulmas: durumunda tasinmazlarin ayri ayn
satilacagi deger olarak 6ngorillmis olup insaat seviyeli olmas: da dikkate alinarak degerleme de Pazar
yaklagimi kullanilmamustr.

Degerleme konusu parseller zerinde yer alan projeler hali hazirda %69 insaat seviyelidir. Heniiz kat
irtifaki kurulu olmamasi, yapilarin insaat asamasinda olmasi géz oniine alinarak degerlemede en
uygun yontemin malivet yaklasimi olacagina kanaat getirilmis ve deger maliyet yaklasimi esas
alinarak belirlenmistir,

Pazar Yaklaginu Yéntemine Gére Taginmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri :

3328 ada 4 Parsel Degeri :2.150.000.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel Degeri : 1.550.000.000,00 TL
TOPLAM : 3.700.000.000,00 TL

Maliyet Yaklasimi Yéntemine Gére Tasinmazlarin Hali Hazir ve Bitmis Durum Degerleri:

3328 ada 4 Parsel %69 Seviyeli Degeri : 1.366,860.000,00 TL
3328 ada 4 Parsel %100 Seviyeli Degeri :1,720.800.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel %69 Seviyeli Degeri :1.027.230.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel %100 Seviyeli Degeri : 1.291.650.000,00 TL
TOPLAM %69 Seviyeli DEGER : 2.394.090.000,00 TL
TOPLAM %100 Seviyeli DEGER : 3.012.450.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken fzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmas: gereken tim
yasal belge ve hilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmigtir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb clumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.3 maddesinde taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayll olarak agiklanmistir.
Tasinmaz lizerinde 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 Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Taginmaz iizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simirlama 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 Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen ingaat halindeki tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Haklkinin
Devredilebilmesine [liskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatiim Ortakiiklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasimin {¢) ve (d} bendi geregi tasinmazlann proje olarak GYO
portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Cliimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.nin talebi tizerine; istanbul ili, Umraniye ligesi ve
Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarali parsel ve (zerinde inga edilmekte olan projeye ait
pivasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmgtir,

Tarafimizca isleme alndi@ tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bilgenin geliyme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksivonu, yapinin ve ig
mekanlarin dzellikleri, kullamim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alan), geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile gehir
merkezi ile bblgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktdrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore aho bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet

yilkseltici ve kiymet diisiiricl misspet menfi tim faktorler goz ontinde bulundurularak yapilrmigtir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yantemlerin
sonuglar antamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullamm amac ve kapsami
dofrultusunda piyasa degerini daha dofru gosterdigi gerekceyle maliyet yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistin. Taginmazlann tamamlanmasi durumundaki
degerleri ise Emsal karsilagtirma yéntemine gore belirlenmistir.

Boylelikle;

>>>Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle %69 insaat seviyesine gére malivet yaklasimina gore
kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 2.394.050.000,00-TL ‘dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi:2.825.026.200,00 TL

>>>Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle %100 insaat seviyesine gére maliyet yaklagimina gore
kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 3.012.450.000,00-TL ‘dir.

Tasinmazlarin Tamamlanmas: Durumunda KOV Dahil Toplam Satis Degderi: 3.554.651.000,00 TL

>>>Taginmazlarin deferleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumunda Pazar yaklasimi yontemine
gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 3.700.000.000,00-TL “dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasitnmazin pesin satisng yoneliktir.
. Nihai deder, KOV Haric dederi ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir butiindiir.
4. Nihai deder takdiri, raperun igeridinden ayri tutufomaz,
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:11,4508 TL ‘'dir.

Bugra Ugur Yap ._Racl Gkcelan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Kontroldr Sorumlu Degerleme Uzman!
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simirlidir,

Rapor, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raparun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamalktadir.

Uzman olarak vermisy oldugumuz hizmet karsilig iicret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerlerme Uzman(lar)i mesleki egitim sartiarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumiarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir,

- Is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirflanmustir, llgilisi ve hazirlanis amao disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz,

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri

A insaat Sazlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gérintileri

A Tasinmaz Garselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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