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FORM
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Raporu . o
Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.06.2024

Rapor Numarasi

2024.HALKGYO.1

Raporun istanbul, Atasehir, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi 3332 Ada, 24 Parsel, B Blok’ta 92
Konusu Adet Ofis, 9 Adet Dikkan ve 4 Adet Asma Katl Dikkan

E::ﬁs;lf:’n: istanbul, Atasehir, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi 3332 Ada, 24 Parsel, B Blok’ta 92
Kapsami Adet Ofis, 9 Adet Diikkan ve 4 Adet Asma Katli Diikkan Satis Deger Tespiti

e s bu rapor, Yiizsekiz (108) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig
ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde
Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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ICINDEKILER

YONETICI OZETi
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi
1.2.  Rapor Numarasi
1.3.  Raporun Tiirii / Baghk
1.4.  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
1.5.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi
1.6.  Degerleme Tarihi
1.7.  Dayanak Sozlesmesi Tarihi
1.8.  Degerleme Raporunun Amaci
1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iligkin agiklama
1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

BOLUM 2: DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Siirlamalar
2.4.  Isin Kapsami

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim1 ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2. Ulagim Baglantilari
3.1.3. Tanim
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kay1t Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayi1t Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki
Degisiklikler (Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
3.7.  Gayrimenkuliin Imar Durumu
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak,
durdurma karar1 olup olmadigina iligkin sorgulama
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olup olmadig1 hakkinda goriis
3.8.  Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gortis.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

3.11 Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina
iliskin ac¢iklama

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullanilan Ydntemler

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi1
4.9.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi
4.9.3 Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Ydntem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4,12, Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri
4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsayimlar ve Sonuglar

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, Izin ve Belgelerinin Durumu Ile
Ilgili Genel Goriis
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Almmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile Ilgili Goriis

BOLUM 6: SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Climlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Liras1 lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme

tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirast
tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7: EKLER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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FORM
YONETICI OZETI
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Rapor No ve Tarihi |2024.HALKGYO.1 / 25.06.2024
Bu rapor, mugteri talebi lGzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
Degerleme Konusu d?gerlerr-\e tarlhnjde.kl‘plyasa. k'osullarl ve ekqpomlk gostgrge!er dogr.uItL'Jsurlda
ve Kapsami giincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tiirk
P Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.
;Zil:srinazlarm Atk Barbaros Mahallesi, Sebboy Sokak, No:4/1 Atasehir / istanbul
I istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada, 24 Parsel, 105
Tapu Kayit Bilgisi . -
adet bagimsiz bolim
Fiili Kullanimi 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 (Dikkan)
(Mevcut Durumu) 14-15-16-17-.........103-104-105 (Ofis)
3332 ada 24 parsel, 14.08.2009-02.10.2009 Tasdik Tarihli Atasehir Toplu Konut
. Alani Bati Bolgesi 1/1.000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
Imar Durumu L . .
H:Serbest Irtifali, Belediye Hizmet alaninda kalmakta olup, plan notuna
istinaden avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithhk olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin
23.992 m2
Toplam Alani m
Tasinmazlarin
TOPLAM: 2.816.010.000,00 £
Mevcut Durumuyla
KDV Hari¢ Toplam (ikimilyarsekizyiizonaltimilyononbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin
Tamamlanmasi TOPLAM: 2.816.010.000,00 &
Durl:lmuyla Kbv (ikimilyarsekizyiizonaltimilyononbin Tiirk Liras)
Hari¢ Toplam
Degeri
Tasinmazlarin
Mevcut Durumuyla 10.125.000,00 &
1‘{:;%:’:;;;( Kira (Onmilyonyiizyirmibesbin Tirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlar yerinde diikkan ve ofis olarak kullanilmakta olup, projesine kismen
A¢iklama . . . .
uyumludur. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Emre Saban OY- SPK Lisans No: 402280
Hazirlayanlar
Denetmen Mustafa Can Kiiglikkaraaslan- SPK Lisans No: 406531
Sorumlu Degerleme | - .\ occic. spK Lisans No: 400479
Uzmani

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1  Rapor Tarihi : 25.06.2024
1.2 Rapor Numarasi : 2024. HALKGYO.1

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4  Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmami Adi ve
Soyadi

Emre Saban OY (SPK Lisans No: 402280)

Mustafa Can Kiigiikkaraaslan (SPK Lisans No: 406531)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Ad1 ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 15.05.2024 ile 21.06.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi

25.01.2024
1.8 Degerleme Raporunun Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi nin talebi iizerine; Istanbul
Ii, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada 24 parselde B Blok’ta yer alan 92 adet
“Ofis”, 9 adet “Diikkan” ve 4 adet “Asma Katli Diikkan” vasifli tasinmazlarin mevcut piyasa
satig ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri
verilen taginmazlarin portfoyde degerlendirilmek iizere piyasa degerlerinin tespitini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmastir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Tasinmazlar 6zelinde firmamiz tarafindan sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda rapor hazirlanmamistir

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; taginmazlar ve buna bagl her tiir tasinir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
b sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 &’ dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazis1 ile SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmustir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvan . Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Sirket Adresi . Barbaros Mabhallesi, Begonya Sokak, WBC Is Merkezi, No: 2/H
Atasehir / ISTANBUL

Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.nin misyonuna

paralel bir sekilde miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi - 3.145.000.000,-b
Halka Aciklik 1% 28

Telefon : 0212 600 10 00
E-Posta . info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmas,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam

Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi 3332 Ada 24 Parsel, B Blok’ta
yer alan 92 adet “Ofis”, 9 adet “Diikkan”, 4 adet ““Asma Katli Diikkan” nitelikli Gayrimenkuliin
Gilintimiiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin Belirlenmesi

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim1 ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

M Istanbul'unilgatori v L L0
@) Districts of Istanbul | e e

Istanbul, Yaklasik 20 milyonluk niifusuyla diinyada Bombay ve Mexico'dan sonra 3. en
kalabalik sehirdir. 133 milyar dolarlik yillik iiretimiyle Diinyada 8. sirada yer alir. Tirkiye'nin
kiiltiir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiy1s1 ve
Istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de ¢evreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul'un Avrupa'daki boliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki
boliimiine ise Anadolu yakasi denir. Diinyada iki kita {izerinde kurulu tek metropoldiir.

Yeni kurulan ilgelerle beraber 39 ilce ve biiyliksehir belediyesi ile toplam 40 belediyeden
olugsmaktadir. Bahgelievler Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikgekmece,
Catalca, Cekmekoy, Emindnii, Esenler, Bahgelievler, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiiciikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer,
Sultanbeyli, Sultangazi, Silivri, Sile, Sisli, Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu ilgelerine
sahiptir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillar1 arasinda Roma Imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik
yapmigtir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrili olup kuzeyinde Karadeniz giineyinde Marmara
Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazi¢i'ndeki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul'un niifusu son 25 yilda
4 katina ¢ikmustir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %651 Avrupa yakasinda; %35'si de
Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gb¢ etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Sehre havayolu, karayolu, denizyolu ve demiryolu ile ulasmak miimkiindiir. Sehrin 3 adet
uluslararas1 havalimani mevcuttur. Bunlar Yesilkoy Atatiirk Havalimani, istanbul Havalimani
ve Sabiha Gokgen Havalimani’dir. Biiyiik Istanbul Otogar1 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan
[stanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi iizerine, 1987'de istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
ile Biiyiik Istanbul Otobiis Isletmeleri Anonim Sirketi arasinda imzalanan antlasmayla
yapimina baglanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir. Avrupa'nin en biiyiikk otogar1 olmakla
beraber diinyanin en biiyiik 3. otogar1 konumundadir. Haydarpasa Gari, 1908'de Istanbul -
Bagdat Demiryolu hattinin baslangig istasyonu olarak insa edilen tren garidir. Gar, TCDD'nin
ana istasyonudur. Istanbul'un Anadolu Yakasinda Kadikdy'de bulunur. Osmanl
Imparatorlugunun son dénemlerinde Bagdat Demiryolu yaninda Istanbul-Sam-Medine (Hicaz
Demiryolu) seferleri de yapilmaya baslanmistir. Istanbul'da ulasim, agirlikli olarak IETT
yonetiminde otobiis seferleri ve dis semtlerde minibiis ve dolmus tasimaciligi ile birbirinden
farkli sistemlerde rayli ulasim sistemlerinin destegi ve Istanbul'un cografi konumundan
faydalanarak IDO' ya ait klasik vapurlar ve modern deniz otobiisleri ile saglanmaktadir.
Istanbul'da her giin, 5712 km?lik bir alanda 11 milyondan fazla kisi bu ulasim imkanlarini
kullanmaktadir.

Atasehir Tlgesi

Marmara Bolgesi’nde, istanbul iline bagli bir ilge olan Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda
bulunan bir ilgedir. Istanbul'un dogu yarisinda, Kocaeli Yarimadasi'nmin bati kisminda yer alan
ilgenin denize kiyist yoktur. 2008 yilinda Uskiidar'n Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikdy'iin
Yenisahra, I¢erenkdy, inonii, Kayisdagi, Barbaros, Kiiciikbakkalkdy mahallelerinin tamamiyla
Atatiirk (Atasehir) mahallesinin giiney bdliimiiniin, ayrica Umraniye'nin Yeni¢amlica mahallesiyle,
Mustafa Kemal mahallesinin biiyiik boliimiiyle, Namik Kemal Mahallesinin giiney kismiyla ve
Samandira beldesinin Ferhatpasa mahallesinin giiney kisimlarinin birlestirilmesiyle ilge statiisiine
kavusmustur. Giineybatidan Kadikdy, batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe
ve glineydogudan Maltepe ilgeleriyle ¢evrilidir.

Ilge, O-2 ve O-4 karayollarmin birlesim noktasinda bulunmaktadir. Bat1 Atagehir bolgesi sahip
oldugu liiks konutlariyla yiiksek gelire sahip insanlara hitap etmektedir. Merkez Atasehir
bolgesi, 1996 Birlesmis Milletler Insan Yerlestirme Konferans1 Habitat II. Kent Zirvesi'nde
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diizenlenmis olan En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri yarismasinda ‘Kent I¢inde Kent’
dalinda birincilik 6diilii kazanmistir. Sahip oldugu ¢esitli 1§ yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret
merkezi olma 6zelligini tagimaktadir. Atasehir ilgesi 17 mahalleden olusmaktadir. 2019 yili
“Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi” ne gore ilge biitiiniinde 208.469 erkek ve 216.625 kadin
olmak tizere toplam niifusu 425.094 olarak belirlenmistir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3332
Ada, 24 Parselde B Blok’ta bulunan 92 adet <’Ofis’’, 9 adet ’Diikkan’’, 4 adet ’Asma Katl
Diikkan’’ vasifli tasinmazlardir. Bolge; agirlikli olarak yeni ve nitelikli konut alanlari ile ofis
ve ticaret alanlarmin yer aldig1 lokasyondadir. Taginmazin yakin ¢evresinde Metropol AVM,
Watergarden AVM, prestijli konut siteleri, 2.Cevreyolu ve Atasehir merkez bolgesi
bulunmaktadir. Bélgenin sehir merkezinde konumlu olmasi, ulagim olanaklar1 bakimindan
giiclii olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi gayrimenkuliin degerine olumlu yansimaktadir.

3.1.3. Tanimau:

Ana gayrimenkul; 7.999,46 m2 yiizdlgimiine sahip, "Betonarme Bina ve Arsast" vasifli ana
gayrimenkul tizerinde iki adet blok bulunmaktadir. S6z konusu bloklar A ve B olarak
isimlendirilmistir. Taginmazlarin bulundugu B Blok 4 Bodrum + Zemin + 24 Normal kat olmak
tizere toplam 29 katlidir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
Ili . | Istanbul
Tlgesi . | Atasehir
Bucag D -
Mahallesi . | Kiigiikbakkalkdy
Kaoyii s -
Sokagi D -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. . | 3332
Parsel No. | 24
Yiizolciimii - | 7999.46 m?
Hisse C |11
Ana Gayrimenkul Niteligi | : | Betonarme Bina Ve Arsasi
Malik . | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
TA LGILERI
BA?IMSIZ P .~ | SAYFA | ARSA | ARSA ;
BLOK KAT B(:lLOUM NITELIK CILT NO PAY |PAYDA ZEMIN ID UAVT
B 1 DUKKAN | 423 | 41830 | 22 8000 |[53541371 |2510546480
B 2 DUKKAN | 423 | 41831 10 8000 |[53541372|1963367451
B 3 DUKKAN | 423 | 41832 | 19 8000 |53541373 |1381686268
ASMA
B ZEMIN 4 KATLI 423 | 41833 | 19 8000 |53541374 | 1864069040
KAT DUKKAN
B 5 DUKKAN | 423 | 41834 | 20 8000 |53541375 | 1852069440
B 6 DUKKAN | 423 | 41835 | 13 8000 |[53541376 |3418619288
B 7 DUKKAN | 423 | 41836 | 19 8000 |53541377 | 2405250263
B 8 DUKKAN | 423 | 41837 | 18 8000 |53541378 | 2581346562
ASMA
B 9 KATLI 423 | 41838 | 53 8000 |[53541379 |2383650963
DUKKAN
ASMA
B 1. 10 KATLI 423 | 41839 | 55 8000 |53541380 | 2960233555
NORMAL DUKKAN
B KAT 11 DUKKAN | 423 | 41840 | 38 8000 |[53541381 |2761639067
B 12 DUKKAN | 423 | 41841 | 84 8000 |[53541382 2133760229
ASMA
B 13 KATLI 423 | 41842 | 83 8000 |[53541383|3703609739
DUKKAN
B 14 OFis 423 | 41843 | 38 8000 |[53541384 | 3538613773
B 2. 15 OFis 423 | 41844 | 38 8000 |[53541385 | 1982866806
B NOKRAA:AL 16 OF?S 423 | 41845 | 38 8000 |[53541386 |2679143103
B 17 OFIS 423 | 41846 | 38 8000 |[53541387 |2332053939
B 18 OFis 423 | 41847 | 38 8000 |53541388 | 2569945369
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B 3, 19 OFis  |423|41848 | 38 | 8000 |53541389 | 1973566100
B |NORMAL| 20 OFiS | 423 [41849 | 38 | 8000 |53541390 | 1990666719
B | KAT 21 OFIS | 423 [41850 | 38 | 8000 |53541391 | 1081694117
B 22 OFiS | 423 [41851 | 38 | 8000 |53541392 | 2333853873
B NOI:i\A ALl 23 OFIS__|423[ 41852 | 38 | 8000 | 53541393 | 1906369358
B | gaT 24 OFIS [ 42341853 | 38 | 8000 | 53541394 3073029807
B 25 OFIS | 423 | 41854 | 38 | 8000 |53541395 | 3419216803
B 26 OFIS | 423 | 41855 | 38 | 8000 |53541396 | 2493750174
B |, o:iw ALl 2 OFIS [ 42341856 | 38 | 8000 | 53541397 | 1384083778
B | kAT 28 OFIS [ 42341857 | 38 | 8000 | 53541398 | 2738838701
B 29 OFIS | 423 |41858 | 38 | 8000 |53541399 | 3258122724
B 30 OFIS | 423 [41859 | 38 | 8000 |53541400 | 1849070964
B . 31 OFIS | 423 | 41860 | 38 | 8000 |53541401 | 1631877881
B NOK';NT\AL 32 OFIS__|423[41861| 38 | 8000 | 53541402 | 3762406589
B 33 OFIS | 423 | 41862 | 38 | 8000 |53541403 | 2524946775
B 34 OFIS | 423 | 41863 | 38 | 8000 |53541404 | 1471083129
B NOIZi\A ALl_35 OFIS__|423[ 41864 | 38 | 8000 | 53541405 | 3193923418
B | yaT 36 OFIS [ 42341865 | 38 | 8000 | 53541406 2349154464
B 37 OFIS | 423 | 41866 | 38 | 8000 |53541407 | 2755340995
B 38 OFIS | 423 | 41867 | 38 | 8000 |53541408 | 1405384106
B | o:iw ALl 3 OFIS [ 42341868 | 38 | 8000 | 53541409 1001896396
B | kAT 40 OFIS [ 42341869 | 38 | 8000 |53541410| 1131192526
B a1 OFIS | 423 [41870 | 38 | 8000 |53541411 | 3928300452
B 42 OFIS | 423 [41871| 38 | 8000 |53541412 | 1098493354
B NO;M ALl 43 OFiS [ 423 | 41872 | 38 | 8000 |53541413] 2098360080
B | gaT 44 OFIS__|423[ 41873 | 38 | 8000 | 53541414 | 2770640825
B 45 OFIS | 423 [ 41874 | 38 | 8000 |53541415 | 2389950649
B 46 OFIS | 423 [ 41875 | 38 | 8000 |53541416 | 1062194764
B NO‘R% ALl 47 OFIS __ |423[ 41876 | 38 | 8000 | 53541417 | 1117994051
B | T 48 OFIS [ 42341877 | 38 | 8000 | 53541418 3408418535
B 49 OFIS | 423 [41878 | 38 | 8000 |53541419 | 2871134793
B 50 OFiS | 423 [41879 | 38 | 8000 |53541420 | 3799605005
B NolkhAL 51 OFIS | 42341880 | 38 | 8000 |53541421 1652275460
B | gaT 52 OFIS 423 |41881| 38 | 8000 |53541422 3324122427
B 53 OFIS | 423 [41882 | 38 | 8000 |53541423 | 2498547658
B 54 OFIS | 423 [41883 | 38 | 8000 |53541424 | 3689209025
B Nolki;\}\AL 55 OFIS | 42341884 | 38 | 8000 |53541425| 2920033377
B | war 56 OFIS | 42341885 | 38 | 8000 |53541426 | 2730742224
B 57 OFIS | 423 | 41886 | 38 | 8000 |53541427 | 1139893323
B 58 OFIS | 423 | 41887 | 38 | 8000 |53541428 | 1289587949
B No’& ALlL_59 OFIS | 42341888 | 38 | 8000 |53541429 2691740431
B | rar 60 OFIS | 42341889 | 38 | 8000 |53541430 | 3754305344
B 61 OFIS | 423 | 41890 | 38 | 8000 |53541431 | 2218658330
B 62 OFIS | 423 | 41891 | 38 | 8000 |53541432 | 1376284038
B NO1R7\}\AL 63 OFIS | 42341892 | 38 | 8000 |53541433| 3728206156
B | kar 64 OFIS | 42341893 | 38 | 8000 |53541434 | 3021432483
B 65 OFiS | 423 [41894 | 38 | 8000 |53541435 | 3750706719
B 66 OFIS | 423 | 41895 | 38 | 8000 |53541436 | 3343318824
FORM
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B 15. 67 OFiS  |423|41896 | 38 | 8000 |53541437 | 1320488370
B |NORMAL| 68 OFIS  |423 | 41897 | 38 | 8000 |53541438 | 1594679571
B KAT 69 OFIS  |423 | 41898 | 38 | 8000 |53541439 | 1707473938
B 70 OFIS  |423 | 41899 | 38 | 8000 |53541440 | 3903401291
B NO1R6A}\AL 71 OFIS | 42341900 | 38 | 8000 |53541441 3888400185
B AT 72 OFIS 423 41901| 38 | 8000 |53541442 1082296672
B 73 OFIS | 424 | 41902 | 38 | 8000 |53541443 | 1006999187
B 74 OFIS | 424 | 41903 | 38 | 8000 |53541444 | 1096995079
B Noz\}\ ALl__T5 OFIS | 42441904 | 38 | 8000 |53541445| 3919600746
B AT 76 OFIS | 424 | 41905 | 38 | 8000 |53541446 | 1467783302
B 77 OFIS | 424 | 41906 | 38 | 8000 |53541447 | 1985866878
B 78 OFIS | 424 | 41907 | 38 | 8000 |53541448 | 3637309638
B Nolki}\AL 79 OFIS | 42441908 | 38 | 8000 |53541449 | 3809203551
B AT 80 OFIS | 42441909 | 38 | 8000 |53541450 | 3511914438
B 81 OFIS | 424 | 41910 | 38 | 8000 |53541451 | 1991266253
B 82 OFIS | 424 | 41911 | 38 | 8000 |53541452 | 2657542102
B NOIR‘;\.AAL 83 OFIS | 42441912 | 38 | 8000 |53541453 | 2125059564
B AT 84 OFIS | 42441913 | 38 | 8000 |53541454 | 3135725392
B 85 OFIS  |424 | 41914 | 38 | 8000 |53541455 | 2272057031
B 86 OFIS  |424 | 41915 | 38 | 8000 |53541456 | 2900233251
B N02R(I)\‘AAL 87 OFIS | 424 | 41916 | 38 | 8000 |53541457 | 1439882885
B AT 88 OFIS | 42441917 | 38 | 8000 |53541458 | 1441381868
B 89 OFIS | 424 | 41918 | 38 | 8000 |53541459 | 1690375447
B 90 OFIS  |424 | 41919 | 38 | 8000 |53541460 | 1276988720
B Noih ALl__91 OFIS | 424 | 41920 | 38 | 8000 |53541461 3733905966
B AT 92 OFIS | 424 41921| 38 | 8000 |53541462 | 2659343657
B 93 OFIS  |424 | 41922 | 38 | 8000 |53541463 | 3907601854
B 94 OFIS | 424 | 41923 | 38 | 8000 |53541464 | 2388450823
B N02Rzl\}\AL 95 OFIS _ |424 | 41924 | 38 | 8000 |53541465| 2713941165
B AT 96 OFIS | 424 |41925| 38 | 8000 |53541466 | 3106629276
B 97 OFIS | 424 | 41926 | 38 | 8000 |53541467 | 1700273277
B 98 OFIS | 424 | 41927 | 38 | 8000 |53541468 | 1888369194
B NOZR?\;\ ALl OFIS  |424 | 41928 | 38 | 8000 |53541469 | 1408985099
B AT 100 OFIS | 42441929 | 38 | 8000 |53541470 | 1750072025
B 101 OFIS | 424 | 41930 | 38 | 8000 |53541471 1871268403
B 102 OFIS | 424 | 41931 | 38 | 8000 |53541472 | 2654244389
B 24. 103 OFIS | 424 | 41932 | 38 | 8000 |53541473 | 3446515144
B NOK';"?AL 104 OFIS  |424]41933| 38 | 8000 | 53541474 | 2494646744
B 105 OFIS | 424 | 41934 | 38 | 8000 |53541475 | 1126993904
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana taginmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Atasehir
Belediyesi Imar Midiirliigii’nde incelenen paftasindan tespit edilmistir. Atasehir Belediyesi
Imar Miidiirliigii’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazlarin takbis kayitlart Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi gerek
Atagsehir Belediyesi Imar arsivi gerekse Web Tapu sisteminden yapilmistir.

Tasinmazlarin Umraniye Belediyesi Imar Arsivinde ve Web Tapu sisteminde incelenen
10.06.2020 tarihli 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince onaylanan projesi esas alinarak
degerleme yapilmustir.

Atasehir Belediyesi Imar Arsivinde B Blok’a ait 10.01.2011 tarih ve 1/21-1 sayili Yeni Yap1
Ruhsati, 26.08.2011 tarih ve 8/52-1 sayil1 Tadilat Ruhsati ve 12.06.2012 tarih ve 12/130 sayili
Yap1 Kullanma izin Belgesi dijital ortamdan incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda degerleme
konusu tasinmazlarin her biri i¢in alinmis Yap1 Kayit Belgeleri’de mevcut olup belgelere ek
olarak 2.asamaya gecilerek 10.06.2020 tarihli proje ile kat irtifakinin diizenlendigi tespit
edilmistir.

Atasehir Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv dosyas1 icerisinde herhangi bir olumsuz evrak
bulunmamaktadir.

*%3194 sayili kanununun 21. maddesine gore ruhsata aykirt bir durum yoktur. Yeniden ruhsat
alimina ihtiya¢ bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

16.05.2024 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gore; B Blok’ta
bulunan 92 adet bagimsiz béliim “OFIS”, 9 adet bagimsiz bolim DUKKAN’’, 4 adet
bagimsiz béliim ”ASMA KATLI DUKKAN’’ niteligindedir. Tasinmazlarin tapu kayitlari ile
mevcut kullanimlart uyumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar, Web Tapu sistem ve Atasehir Belediyesi’nde incelenen mimari
projeleri ile blok, kat, konum olarak uyumludur. Tagsinmazin tapu kayitlari ile mevcut kullanimi
uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazin son ii¢ yil
icerisinde herhangi bir miilkiyet degisikligi olmadig1 tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 12.01.2012 tarihli ve 780 sayil1 yevmiyeli
islem ( Edinme Sebebi: Satis ) ile miilkiyet hakki kazanmistir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmazlara iligkin tapu ve takyidat bilgileri 16.04.2024 tarihinde Web Tapu
Sistemi’nden alinmis TAKBIS Belgeleri iizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlari tizerinde;

Beyanlar Hanesinde (Miisterek olarak) :

-3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Bagimsiz Bolimiin Niteliginin ve Kat Degisikligi
yapilmustir. (07.07.2020-12402)

-Tasinmazin Miilkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012-10977)

-Yonetim Plani : 24/08/2011 (26.08.2011-15258)

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde (Miisterek olarak) :

-Diger Irtifak Hakki : TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilligina A ile gosterilen 275,64m2 lik
alanda irtifak hakki tesis edilmistir. (13.06.2012-10910)

Eklenti Bilgileri:

Her bir bagimsiz bdliime ait eklenti bilgileri bulunmaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu taginmazlarin igerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda
konumunun uygunlugu Atasehir Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan
tespit edilmistir.

Tasinmaz Atasehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Atasehir Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen bilgiye gore; degerleme konusu taginmazlarin yer
aldig1 ada/parsel, 14.08.2009-02.10.2009 Tasdik Tarihli Atasehir Toplu Konut Alanm1 Bati
Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani, Atasehir Toplu Konut Alani Bati
Bolgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller Ile 3362 Ada 1 Parselin Dogusunda Yer Alan Yol,
Otopark ve Park Alanma Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda kapsaminda
H:Serbest Irtifali, Belediye Hizmet alaninda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye
gore uygulama yapilacaktir. Parselde toplam ingaat alaninin %50 sini gecmeyecek sekilde
ticaret ve hizmet birimleri yer alabilecek ve bina oturumu avan proje ile belirlenecektir.

Herhangi bir terki bulunmadig1 beyan edilen parsel, belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karar, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Atasehir Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden plan onay tarihi bilgisi birim karari geregi
alinamamustir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 y1l icerisinde herhangi bir degisiklik
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Atasehir Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman bilgiye istinaden degerleme konusu
tasinmazlarin kadastral durumunda son 3 yil i¢inde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimip
alinmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigr hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I111-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16
nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gecmektedir.

Tasimmmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut kullanimima uygun
olmasi1 sebebiyle GYO portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap:r denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu taginmaz yap1 denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci;
can ve mal gilivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara
uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapt denetimini saglamak ve yap1 denetimine iligkin
usul ve esaslar1 diizenlemektir. Yap1 ruhsat belgelerine esas bilgiler dogrultusunda, s6z konusu
binaya ait yap: denetim firmasmin Istanbul Yildiz Teknik LTD. STI. Firmas: oldugu
belirlenmistir.
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3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Degerleme konusu parsel {izerinde kat karsilig1 yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje
gelistirilmemektedir. Tasinmazlar i¢in herhangi bir proje islemiyle iliskin sozlesme
bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin konumlu oldugu bina, Atasehir Barbaros Mahallesi’nde yer almakta olup,
Konut-Ticaret ve Konut lejantli yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir.
Bolgede tasinmaza benzer sekilde yapilagsmis prestijli siteler, otel alanlari, ofis ve ticaret alanlari
mevcuttur. Bolge ana arterlere yakin konumda bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta
oldugu bolgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yiiksektir. Bolgede herhangi bir
ulagim ve altyap1 sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2020 yilinda Kovid-19 salgininin olumsuz yansimalariyla tarihsel diizeyde daralan diinya
ekonomisi, 2021 yilina gelindiginde genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamalari, hane
halklarini ve sirketleri destekleyici onlemler ve yayginlasan saglik tedbirleri sayesinde belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. S6z konusu toparlanmaya ragmen, 2022 yilinda gbzlenen yeni
geligsmeler kiiresel ekonomi {izerindeki belirsizlikleri artirmistir. Nitekim Rusya ve Ukrayna
arasinda baslayan savas fiyat, tedarik zinciri ve ticaret kanallar1 araciligiyla enerji ve gida
sektorleri basta olmak iizere kiiresel ekonomiyi olumsuz etkilemektedir. Halihazirda etkisi
sinirli kalmakla beraber yeni Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, Cin’de uygulanan “sifir
vaka” politikasinin kiiresel tedarik zincirleri ile talebe iliskin belirsizlik olusturmasi, sikilagsma
politikalar1 ve tarihi seviyelere ulasan enflasyon oranlari ve kiiresel finansal kosullara yonelik
endiselerin siirmesi nedeniyle salgin sonrasi donemdeki toparlanmanin hiz kesmesi
beklenmektedir.

Bu siiregte, ABD, Avro Bolgesi, Cin, Hindistan ve Rusya ekonomisinin 6ngoriilenden zay1f bir
ekonomik performans sergilemesi ve salgin, savas ve finansal kosullar kaynakli olumsuz
etkilerin slirmesi, diinya hasilasindaki artis hizinin belirgin 6l¢iide ivme kaybedecegine isaret
etmektedir. S6z konusu olumsuz kosullarin besledigi bir ortamda uluslararast kuruluslarin
biiyiime ongoriilerinde de kayda deger sekilde asagi yonlii giincellemeler yapilmistir. 2021
yilinda kiiresel ekonominin yiizde 6,1 oraninda biiyiidiigiinii belirten Uluslararas1 Para Fonu
(IMF), Temmuz ay1 itibartyla 2022 ve 2023 yillarina iliskin tahminlerinde asag1 yonlii olarak
sirastyla 0,4 ve 0,7 puanlik glincellemeler kaydederek 2022 yili i¢in yiizde 3,2, 2023 yil1 i¢in
ise yiizde 2,9 biiyiime tahminleriyle nispeten yavaslayan bir kiiresel ekonomik goriiniime igaret
etmektedir.

Rusya-Ukrayna savasi kiiresel iktisadi faaliyetteki yavaslamayi hizlandirmistir. Savasin ve
Rusya’ya kars1 birgok alanda uygulanan yaptirimlarin enerji fiyatlarinda dalgalanmaya yol
acmasi kiiresel diizeyde fiyat baskilarini artirmistir. Bu donemde, Rusya’ya yonelik yaptirimlar

ve bu yaptirimlara kars1 Rusya’nin attig1 adimlar 6zellikle dogal gaz tedariki ve fiyatina yonelik
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belirsizlikleri beslemistir. Gida ve enerji basta olmak {izere baz1 sektorlerde arz gilivenligini
saglamay1 amaglayan ticaret yasaklari ile artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir
ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler kiiresel 6lgekte iiretici ve tiiketici fiyatlarinda
artiglara yol agmistir. Tedarik zincirlerindeki aksamalarin yani sira isgiicii piyasalarindan
kaynaklanan maliyet baskilarinin da etkisiyle yiiksek enflasyon egilimi bir¢ok ekonomide
belirgin hale gelmektedir.

Bu risklerin neticesinde yilin ikinci yarisindan itibaren kiiresel ekonomi ve ticaret aktivitesinde
yavaglamanin bagladigini gozlemliyoruz. IMF’nin nisan ayinda yayimladigi Kiiresel Ekonomik
Goriiniim Raporu’nda 2021 yilinda yiizde 6 olan kiiresel biiyiime oraninin 2022 yilinda yiizde
3,6’ya inmesi bekleniyordu. Ancak yilin ikinci yarisinda oncii gostergelerde gozlemlenen
yavaglama sinyalleri neticesinde IMF raporun ekim ayi versiyonunda 2022 yili biiyiime
beklentisini yiizde 3,2 olarak asagi yonii yenilemis ve 2023 yili biiyiime beklentisini de yiizde
2,7 olarak agiklamistir. IMF, kiiresel biiylime oranlarindaki bu azalmaya ilave olarak kiiresel
enflasyonun da yiiksek seviyede kalacagini tahmin etmektedir. 2021 yilinda yiizde 4,7 olan
kiiresel enflasyon oraninin 2022 yilinda yiizde 8,8 seviyesine yiikselmesi, 2023 yilinda yiizde
6,5 seviyesine indikten sonra 2024 yilinda yiizde 4,1 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.
Fed, enflasyonda kaydedilen sinirli iyilesmenin destegiyle Aralik ayi toplantisinda faiz artirim
hizin1 yavaglatmistir. Politika faizini 50 baz puan arttirarak %4,25-4,50 aralifina yiikselten
Fed’in, faiz artirim siirecini 2023 yilinda da siirdiirmesi beklenmektedir.

Euro Alani ve Ingiltere’de de merkez bankalar1 Aralik ayinda faizleri 50’ser baz puan yukari
cekmigtir. Boylece ECB Haziran ayinda %0 diizeyinde olan politika faizini y1l sonunda %2,5e
cikartirken, BoE de 2022 basinda %0,25 olan politika faizini %3,5’e yiikseltmistir.

Kiiresel dlgekte atilan parasal sikilasma adimlarinin basta gelismis ekonomiler olmak iizere
kiiresel Olgekte bir resesyona neden olabilecegi yoniindeki kaygilar canli kalmaya devam
etmektedir.

Aralik ayinda salgin tedbirlerinin gevsetildigi Cin’de ekonomik aktivite kiiresel ekonomide
yasanan yavaslamanin da etkisiyle zayif bir goriiniim sergilemektedir. Ihracat hacmindeki
kaybin yani sira i¢ talebin olumsuz seyri nedeniyle ithalat hacmi de baski altinda
seyretmektedir.

2022 yilina jeopolitik gelismelerin etkisiyle hizli bigimde yiikselerek baglayan petrol fiyatlari,
talebe iliskin soru isaretleriyle yil ortasindan itibaren diisiis egilimi sergilemistir. Brent tiirii
petroliin ortalama fiyat1 2022 yilinda %39,8 artmustir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1. Bilyiime
2021 yilinda devam eden Kovid-19 salginina ragmen iktisadi faaliyette yil genelinde oldukga

yiiksek bir performans gozlenmistir. Tiirkiye ekonomisi, 2021 yili genelinde yiizde 11,4
oraniyla son elli yilin en yiiksek biiyiime hizina ulasarak OVP (2022-2024) tahmini olan yiizde
9’u agmis, on iki yildir kesintisiz biiyiime siirecini siirdiirerek emsal iilkelerden olumlu yonde
ayrigsmistir. Bu gelismede, gelir kaybina ugrayan hane halklarima saglanan kisa calisma
Odenekleri, bazi sektorlerdeki vergi indirimleri, SGK prim 6demelerinin ertelenmesi,
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isletmelere yonelik hibe destekleri ve kredi uygulamalar1 gibi salginin ekonomi iizerindeki
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik politikalar etkili olmustur.

2021 yili genelinde milli gelire iiretim yoniinden bakildiginda ingaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla yiizde 12,9 ve ylizde 17,2 oranlarinda katma deger artiglar1 one
cikmigtir. Diger taraftan, ayni yil yasanan kuraklik nedeniyle tarim sektoriinde yiizde 2,9
oraninda kaydedilen daralmaya ragmen ekonomi genelindeki rekor diizeydeki biiyiimenin
Oonemi daha da artmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilmin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 14,7
oraninda biliylimistiir. 2020 yilinin 6zellikle ikinci ¢eyreginde salgin kaynakli olusan baz etkisi
de bu biiyiime performansinda belirleyici faktorlerden biri olmustur. Asilamada gerekli doz
sayisinin uygulanmasinda yasanan kayda deger gelismelerle birlikte toplam niifus icerisindeki
astlama oraninin artirilmasi salginla ilgili kisitlamalarin gevsetilmesine olanak saglamistir.
Diger taraftan, 6zellikle yilin ilk yarisinda, dis talepte yasanan iyilesme sonucunda, ihracatta
kaydedilen kuvvetli artiglarin da etkisiyle imalat sanayii biiyiimede lokomotif sektor olarak 6n
plana ¢ikmustir.

2021 yilinin ikinci yarisinda turizm faaliyetlerindeki toparlanma, ekonomiyi destekleyici
diizenlemelerin etkileri ve kademeli olarak normallesme adimlarinin atilmaya baslanmasiyla
sanayi ve hizmetler sektorii onciiliigiinde ekonomideki gii¢lii goriiniim siirmiis, biiyiime yiizde
8,8 oraninda gerceklesmistir.

2021 yilmin ikinci yarisinda kisitlayict 6nlemlerin kaldirilmasi ve normallesme siirecinin
baslamasi sayesinde biiylimeye 7,4 puan katki veren hizmetler sektorii, 2,2 puan katki saglayan
sanayi sektoriine kiyasla daha fazla 6ne ¢ikmistir. Asilamanin toplumun geneline yayilmasi ve
ortaya ¢ikan yeni varyantlarin goreli olarak daha az oliimciil olmasi ile salgmin 2021 yili
genelinde makroekonomik goriiniimdeki olumsuz etkisi simurli diizeyde kalmistir. Diger
taraftan, enflasyon beklentilerindeki artigsa bagli olarak hane halklarimin tiiketim taleplerini 6ne
cekmeleri sonucunda iktisadi faaliyet yilin son aylarinda da gii¢lii gériiniimiinii korumustur. Bu
gergevede asilamanin toplumun geneline yayilmasi salgindan olumsuz etkilenen hizmetler,
turizm ve baglantili sektorlerin canlanmasina ve iktisadi faaliyetin daha dengeli bir bilesimle
stirdiiriilmesine olanak tanimistir. Bununla birlikte ayn1 donemde, kuraklik nedeniyle bitkisel
tiretimdeki olumsuz goériiniimden dolay1 tarim sektorii iktisadi biiylimeyi sinirlandirmustir.
2021 yilinin son ¢eyreginde gozlenen gii¢lii bilylime performansinin 2022 yilinin ilk ¢eyreginde
de devam etmesiyle Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. Uretim
yoniinden degerlendirildiginde, bu donemde yillik bityiimenin temel belirleyicileri hizmetler ve
sanayi sektorii olmustur. Insaat sektoriiniin bilyiime iizerindeki smirlayici etkisi ise devam
etmistir. Sanayi sektoriiniin katma degeri 2022 yilinin ilk c¢eyreginde yiizde 8,2 oraninda
artarken, salgin sonrasi normallesme siirecinin devamiyla birlikte hizmetler sektorii yiizde 9,5
oraninda biiyiime kaydetmistir.

Subat aymin sonlarina dogru Rusya-Ukrayna savasiyla baslayan jeopolitik gerilim kiiresel
ekonomi tizerindeki riskleri artirmigtir. Savasla beraber bolgesel tedarik zincirlerinde meydana
gelen aksamalar, bu iki iilkenin kiiresel diizeyde 6nemli tedarikgileri oldugu hammadde ve gida
tirtinleri arzini tehlikeye sokmustur. Artan kiiresel hammadde ve enerji fiyatlar Tiirkiye’deki
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tiretim birimleri i¢in risk olusturmasina karsin bu unsurlarin Tiirkiye ekonomisinin biiylime
performansi tizerindeki etkileri sinirlt olmustur. Bu durumda, temel amaci makroekonomik ve
finansal istikrar1 gii¢lendirmek olan Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kredi Garanti Fonu
(KGF) paketleri ile ihracatgilara ve turizm sektoriine saglanan finansman imkanlarinin 6nemli
etkisi olmustur. Boylece kiiresel diizeyde iktisadi faaliyet zayiflamasina ragmen ihracat yiiksek
bir performans sergilemis, sanayi liretimi de gii¢lii goriiniimiinii korumustur.

2022 yiliin ikinci ¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,6 oraninda biiyiimiistiir. Bu donemde
sanayi sektoriinde katma deger yiizde 7,8 oraninda artarak biiyiimeye yiizde 1,7 puan katki
yaparken, hizmetler sektorii katma degeri yilizde 9,7 oraninda artarak biiyiimeye 6,2 puan
katkida bulunmustur. Boylece 2022 yil1 ilk yarisindaki ekonomik biiylime yilizde 7,5 oraninda
gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda nihai yurtigi talep, 6zel
tilketim Onciiliiglinde biiylimenin siiriikleyicisi olmustur. Bu donemde 6ne cekilen tiiketim
egiliminin sonucu olarak 6zel tiiketim harcamalari yiizde 21,9 orami ile kuvvetli bir artig
kaydetmistir. Boylece 6zel tiiketimin 2022 yili ilk yarisinda biiylimeye katkist 13,3 puan
olmustur. Aynt dénemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine techizat yatirimlarindaki artis yiizde 15,6 olarak kaydedilmistir. Potansiyel biiyiimenin
stiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalart 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde
artmaya devam ederek, on bir ¢eyrek boyunca kesintisiz artis gostermis ve istikrarli bir
goriiniim sergilemistir. Net mal ve hizmet ihracatinin bliylime katkis1 ise 2022 yilinin ilk
yarisinda 2,9 puan seviyesinde gercekleserek dengeli biiyiime kompozisyonunun devam ettigini
gostermistir. BOylece, makine techizat yatirimlari ve net mal ve hizmet ihracati gibi
stirdiiriilebilir biiyiimeyi saglayic1 temel bilesenlerin milli gelirdeki pay1 tarihi yiiksek
seviyelerine ulagsmistir.

Oncii gostergeler dikkate alindiginda, 2022 yilmn ikinci yarisinda yurtici talepte ve ihracatta
bir miktar ivme kaybi beklenmesine ragmen turizmdeki canli goriiniimiin de etkisiyle yilin
tamaminda OVP (2022-2024) tahmini ile uyumlu olarak Tiirkiye ekonomisinin yiizde 5,0
oraninda, dengeli bir i¢ ve dis talep kompozisyonu ¢ergevesinde biiyliimesi beklenmektedir.

2. istihdam
2021 yili genelinde hem isgiiciine katilm hem de istthdam agisindan toparlanma devam

etmistir. Y1l bitmeden isgiicline katilim oranlarinda salgin Oncesi diizeye doniilmiis, tiim
sektorlerde salgin siiresince yasanilan istihdam kayiplar1 telafi edilmistir. Bu cercevede,
Tiirkiye OECD iilkeleri arasinda salgin sonrasinda istihdamini en ¢ok artiran iilkelerden biri
olmustur. 2021 yili genelinde toplam istihdam 2,1 milyon kisi artmis olup s6z konusu artigin
998 bini hizmetler sektoriinde, 661 bini sanayi sektoriinde, 231 bini insaat sektoriinde ve 211
bini tarim sektoriinde gergeklesmistir. S6z konusu yilda 1 milyon 166 bini erkeklerde ve 814
bini kadinlarda olmak iizere isgiiciine 1 milyon 981 bin kisilik ilave katilim ger¢eklesmistir.
Isgiicii piyasasindaki giiclii toparlanmanin etkisiyle issizlik oran1 bir énceki yila gére 1,1 puan
azalarak ylizde 12 seviyesinde gergeklesmis ve yiizde 12,6 olan OVP (2022-2024) tahmininin
altinda kalmustir.
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2021 yilinda baslayan istihdamda ve isgiicline katilimdaki gii¢lii artis egilimi 2022 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde mevsimsellikten arindirilmig istihdam,
ceyreklik bazda 765 bin kisi, isglicii ise 722 bin kisi artmistir. Mevsimsellikten arindirilmis
istthdam orani ylizde 47,7 seviyesinde gerceklesirken, issizlik oranmi yiizde 10,6 olmustur. Bu
cercevede, salginin etkilerinin en ciddi hissedildigi 2020 yil1 ikinci ¢eyreginden bugiine kadar
gecen siirede yaklagik 5 milyon ilave istthdam saglanarak 30,8 milyon kisi ile en yliksek
istthdam seviyesine ulasilmistir.

Y1l genelinde gii¢lii istihdam artisinin iggiiciine katilim ve niifus artisi etkilerine baskin gelmesi
sonucunda igsizlik oraninin yiizde 10,8 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Oniimiizdeki dénemde iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin yan1 sira, isgiicii piyasasina yonelik
yapisal donilisiim adimlarinin hayata gegirilmesi sayesinde, istihdam ve isgiiciine katilimda
iyilesmenin devam etmesi beklenmektedir.

3. Fiyat Istikran
Salginla birlikte piyasalarda olusan arz talep dengesizligi ve sonrasinda ekonomiyi

canlandirmaya yonelik uygulamaya konulan genisleyici para ve maliye politikalar1 sonucunda
kiiresel diizeyde fiyat istikrar1 sarsilmaya baslamustir. Iktisadi faaliyetin canlanmasiyla birlikte
petrol ve emtia fiyatlarindaki hizli artislar, tedarik zincirlerindeki aksamalar, basta gida sektorii
olmak {tizere ihtiyati bir giidiiyle pek ¢ok sektorde gereginden fazla stoklama davranisinin
yayginlagsmasi, tasimacilik maliyetlerinin artmasi ve 2021 yilinda yasanan kurakligin etkisiyle
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde enflasyon yiiksek bir seyir izlemektedir.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi iilkemizde 2021 yilinin ilk dokuz aylik
doneminde smirl oranda artan yillik TUFE, son g¢eyrekte basta kur gelismeleri ve fiyat
olusumlarindaki bozulmalar nedeniyle ivme kaydetmis, yil sonunda TUFE yillik artis orani
yiizde 36,1 olarak gergceklesmistir.

2022 yili Ocak-Temmuz déneminde birikimli TUFE artis orami yiizde 45,7 olarak
kaydedilmistir. Bu egilimde kur gelismelerinin birikimli etkileri, Rusya-Ukrayna savasina bagl
olarak yiiksek oranda artan enerji ve gida fiyatlarmin yansimalari, tedarik zincirlerindeki
aksakliklarin eslik ettigi emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar ve enflasyon beklentilerindeki
bozulmayla gili¢lenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, Tiirkiye Ekonomi Modeli
kapsaminda uygulanan vergi indirimleri ve slibvansiyonlar araciliiyla temel iirlinlere erisimin
kolaylastirilmasi, basta gida olmak iizere dis ticaret tedbirleriyle arz kisitlarinin hafifletilmesi
ve kira artislarina tavan uygulanmasi gibi enflasyonla miicadele énlemleri TUFE yillik artis
hizin1 sinirlamigtir. Bdylece, TUFE yillik artis orani 2022 yili Temmuz ay1 itibariyla yiizde 79,6
olmustur.

2022 yilinin geri kalaninda, fiyat istikrar1 ve finansal istikrara yonelik uygulanan 6nlemlerin
yansimalari, basta gida fiyatlari olmak tizere baz etkisinin devreye girmesi ve kur gelismelerinin
birikimli etkisindeki zayiflamayla birlikte TUFE yillik artis oraninin y1l sonunda yiizde 65,0
seviyesine gerilemesi ongoriilmektedir.
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4. Odemeler Dengesi
2021 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki hizli toparlanma sonrasinda artan dis talep ve

ithracat¢1 firmalarin salgin sonrasi degisen kiiresel ticaret dinamiklerine hizli adaptasyonunun
yani sira birim deger endeksindeki artisin da etkisiyle ihracatta ciddi artis yasanmistir. Bu
donemde, mal ihracatt OVP (2022-2024) tahmininin 14,2 milyar dolar lizerinde 225,2 milyar
dolar seviyesinde gerceklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay ilk kez yiizde 1’in {izerine
c¢ikmistir. Mal ithalatinda ise kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinin artis gostermesi temel
belirleyici unsur olmustur. 2021 yilinda ithalat beklentilerin {izerinde yiikselerek OVP (2022-
2024) tahminini 13,4 milyar dolar asmis ve 271,4 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
Bununla birlikte, 2021 yilinda kaydedilen yiiksek biiyiimeye ragmen ithalat miktar endeksinde
diisiis gozlenmis, ithalat artisinin tamami birim deger endeksindeki artistan kaynaklanmistir.
2021 yilinda uluslararasi turizmdeki kismi toparlanmayla seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore
yiizde 103,8 diizeyinde artis gostererek 20,8 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2021 yilinda 13,6 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler
ac18l, GSYH’ya oranla yilizde 1,7 ile OVP (2022-2024) tahmininin 0,9 puan altinda
gerceklesmistir.

2021 yilinda sermaye hareketleri bakimindan dogrudan yabanci yatirimlar ile diger yatirimlar
kaynakli net sermaye girisleri artarak devam etmis, portf0y yatirimlari kaynakli net sermaye
cikislar1 sona ererek sinirl diizeyde net sermaye girisine donmiistiir. Cari islemler agigindaki
azalisin da etkisiyle rezerv varliklar hesabinda artis yasanmistir.

2022 yilmin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore ylizde 19,1 oraninda
artis kaydederek 144,3 milyar dolar seviyesine ylikselmistir. Bu gelismede, Tiirkiye Ekonomi
Modelinin 6ngordiigi politikalar dogrultusunda atilan adimlarin yan sira, dis talebin yilin ilk
yarisinda giiglii seyrini korumasi ve ihracat fiyatlarindaki gorece yiiksek seyir ile beraber reel
sektor ve ihracatgi firmalarin iiriin ve pazar ¢esitliligi bakimindan dinamik ve esnek yapisi etkili
olmustur. Rusya-Ukrayna savasinin ihracat {lizerindeki etkisi sinirl gergeklesmis, jeopolitik
risklere ragmen ihracat giiciinii korumustur. Ihracattaki artisin yilin kalan aylarinda, dis talep
kosullarindaki zayiflama nedeniyle ivime kaybetmesine ragmen devam edecegi ve 2022 yilinda
thracatin yiizde 13,2 oraninda artarak 255 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin
edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat yiizde 40,7 oraninda artarak 206,5 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede, Rusya-Ukrayna savasinin baglamasiyla birlikte emtia
fiyatlarindaki yiikselisin hizlanmasi ile petrol ve ozellikle dogal gaz kaynakli olarak enerji
ithalatinin tarihi yiliksek seviyelere ¢cikmasi etkili olmustur. Bu dénemde altin ithalatinda da
gectigimiz yila gore artis egilimi gézlenmektedir. 2022 yilinin genelinde ithalatin yiizde 32,6
oraninda artarak 360 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2022 yilinda etkisi zayiflamakla birlikte Kovid-19 salginina iliskin devam eden risklere ve
Rusya-Ukrayna savasina ragmen uluslararasi turizm hareketliligindeki artig siirmektedir. Bu
kapsamda, seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini devam ettirip 34 milyar dolar ile salgin
oncesindeki seviyelerinin lizerine ¢ikacagi ongoriilmektedir.
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Seyahat gelirlerindeki tarihi yiiksek seviyeler ve ihracat tarafindaki olumlu seyrin devamina
karsin basta enerji olmak ilizere emtia fiyatlarindaki hizli yiikselis nedeniyle cari islemler
dengesi goriiniimiinde gectigimiz yila gére bozulma yagsanmistir. 2022 yilinin genelinde cari
islemler agigimin GSYH’ya oraninin yiizde 5,9 seviyesinde ger¢eklesmesi, enerji hari¢ cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 5,0 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

5. Finansal istikrar
Bankacilik sektoriiniin sermaye yeterliligi risklere karsi giiclii goriinlimiinii siirdiirmektedir.

Nisan ayinda yiizde 20,4 seviyesinde bulunan sektoriin sermaye yeterlilik rasyosu (SYR)
Temmuz ay1 itibariyla yiizde 18 olarak gerceklesmistir. Bu azalista BDDK’nin salgin
doneminde, SYR’nin hesaplanmasina yonelik getirdigi esneklikleri kademeli olarak kaldirmasi
etkili olmustur. Sektoriin rasyosu gerilese de, Basel kriterleri ¢ercevesinde belirlenen yasal
asgari oran olan yiizde 8’in ve BDDK’nin hedef oran olarak belirledigi ylizde 12’nin olduk¢a
tizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir dlgiitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye
yeterliligi rasyosu da yiizde 13,7 ile yasal oran olan yiizde 4,5’in oldukga iizerindedir.
Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu saglam goriinlimiinii korumaktadir. 2022
yilinda gii¢lii seyreden mevduat artis1 ve devlet i¢ borglanma senetlerinin portfoy igerisindeki
paymin yiikselmesi sektoriin kisa vadeli likiditesini desteklemektedir. Likit aktiflerdeki artis,
bankalarin kisa vadeli likidite ¢ikislarini yonetme kabiliyetini gosteren likidite karsilama
oranlar1 (LKO)’na da olumlu yansimis toplam LKO tarihi yiiksek seviyesine ulagmistir. Ayrica,
bankalarin finansal soklara kars1 kullanabilecekleri kisa vadeli yabanci para likidite tamponlari,
bir y1l i¢cinde vadesi dolacak yurtdist kaynakli borglarini karsilayabilecek yeterliliktedir.

2021 yilinin son geyreginden itibaren gevseyen finansal kosullarin etkisiyle hareketlenen kredi
artis1 2022 yilinda giiclii bir ivme yakalamigtir. 2021 yilinda alinan makroihtiyati tedbirler
tilketici kredilerindeki artisin kisitlanmasini saglamigtir. Buna karsilik, emtia ve enerji
fiyatlarindaki artisin isletmelerin ¢alisma sermayesi ve stok ihtiyacini artirmasi nedeniyle b
ticari kredi artis1 daha gii¢lii seyretmistir. TCMB ve BDDK, kredilerin iiretken yatirimlara
gitmesini teminen Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda 2022 y1l1 Nisan ayinda ticari kredilere
yonelik makro ihtiyati tedbirler agiklamistir. Ayrica, BDDK Haziran ayinda hem tiiketici hem
de ticari kredilere yonelik ilave tedbirleri yiiriirliige koymustur. Bu gelismelerin neticesinde son
donemde tiiketici kredileri ve ticari kredilerin artisinda yavaslama oldugu gozlenmektedir. Son
olarak Agustos ayinda TCMB, Tiirkiye Ekonomi Modeli cergevesinde onceliklendirilen
selektif sektorlere yonelik amacina uygun ve politika faiz oraniyla uyumlu diisiik faizli kredi
kullandirilmasini tesvik etmek amaciyla ilave makro ihtiyati tedbirler agiklamistir.

BDDK’nin kredilerin yakin izleme ve tahsili gecikmis alacaklar (TGA) olarak siniflandirma
siirelerini uzatan diizenlemesi Eyliil 2021°de kaldirilmis, ancak yilsonuna kadar asamali bir
gecis siireci taninmistir. Buna istinaden TGA bakiyesi yilin son ¢eyreginde bir miktar yiikselse
de, giiclii seyreden TGA tahsilatlarinin etkisiyle salgin doneminde getirilen esnekliklerin
kaldirilmasinin etkisi sinirli olmustur. Bunun yani sira, B kredi hacminde siiregelen giiglii artis
ve kurlardaki yukar1 yonlii egilim 6zellikle ticari TGA oraninin gerilemesine neden olmaktadir.
Oniimiizdeki siiregte, iktisadi faaliyetteki egilim, kredi artis hiz1 ve kur gelismeleri TGA
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oraninin yoniinii belirleyecektir. Bankacilik sektdrii giiclii sermaye yapist ve yiiksek karsilik
oranlartyla TGA’daki olasi artiglart yonetebilecek konumdadir.

Tiirk lirasi cinsi enstriimanlara olan talebin artirilmasi: ve doviz kurlarmndaki oynakliklarin
azaltilmas1 amaciyla 2021 yilinin Aralik ayinda Tirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kur
Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi devreye alinmistir. KKM’nin kapsami daha sonra doviz
tevdiat hesaplari, katilim fonlar1 ve altin hesaplarindan ’ye donmek isteyenler ile yurtdiginda
yasayan yerlesik kisi ve sirketler i¢in genisletilmistir. Toplam KKM bakiyesi 1 Eyliil 2022
itibartyla 1,3 trilyon £’ye ulasmistir. KKM artarken doviz tevdiat hesaplarinda azalis meydana
gelmis, yurtici yerlesiklerin YP mevduati yilsonundaki 237 milyar dolar seviyesinden 26
Agustos itibartyla 212,7 milyar dolara gerilemistir. Aynm1 donemde yurti¢i yerlesiklerin
mevduatlarinin  dolarizasyon oran1 yiizde 62,7’den yiizde 53,1’¢ diismistiir. Bireysel
yatirimeilara TL getirili alternatif bir yatirim aract imkani sunmak iizere Haziran ayinda Gelire
Endeksli Senet ihraci gerceklestirilmistir. Boylece, finansal enstriimanlarin tabana yayilarak
sermaye piyasalarinin gelistirilmesi ve oOzellikle hane halkinin tasarruflarimi & cinsinden
degerlendirmesi tesvik edilmistir.

Tiirkiye Ekonomi Modeli adimlarindan biri olan Altin Tasarruf Ekosistemi kurularak finansal
sistem disindaki yastik alt1 altinlarinin ekonomiye kazandirilmasina katki saglanmistir. ilaveten
Borsa Ankara biinyesinde Emtia Pazar1 kurulmustur.

Sermaye piyasalarinin uluslararas siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum siireci devam ederken
hem arz hem de talep tarafinda gelisimi stirmektedir. 2022 yilinda ABD Merkez Bankasi basta
olmak {izere, gelismis lilke merkez bankalarinin son dénemlerin en hizli parasal sikilastirmasina
gitmesi ve kiiresel olarak artan jeopolitik riskler sermaye piyasalar1 {lizerinde dalgalanma
yaratsa da Tirkiye’de basta pay piyasasi olmak lizere yatirimcilarin sermaye piyasalarina ilgisi
devam etmistir. BIST 100 Endeksinde y1l iginde tiim zamanlarin en yiiksek kapanis seviyeleri
kaydedilmis, ayrica ayni donemde toplam bakiyeli yatirimei sayis1 tekrar 2,5 milyonu asmistir.
Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de 2021
yilinda oldugu gibi artarak devam etmistir. 2021 yilinda 52 adet birincil halka arz ile tiim
zamanlarin en yliksek seviyesi goriiliirken, 2022 yilinin ilk sekiz ay1 itibariyla ulasilan 30 adet
halka arz ile benzer egilim siirmiistiir. Ayn1 donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
12,7 milyar b olarak gerceklesmistir.

Kiiresel likiditenin ve risk istahinin azaldig: iktisadi konjonktiirde Tiirk sermaye piyasalarinda
goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasast araglarinin gesitlendirilmesi ve uluslararasi
stirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda da kendini gostermistir. OVP (2022-2024)
doneminde, yeni is fikirleri ve girisim sirketlerinin ihtiyag duydugu finansal kaynaklarin
toplanmas1 amaciyla, bor¢glanmaya dayali kitle fonlamasina iliskin usul ve esaslar belirlenerek
Kitle fonlamasi mevzuati tek bir Teblig’de birlestirilmistir. Bunun yani sira, yesil ve
sirdiiriilebilir bor¢lanma araci ihraclarinin uluslararas1 finansal piyasalardaki en 1iyi
uygulamalar ve standartlarla uyumlu sekilde yiiriitiilmesi hedefiyle Yesil Bor¢lanma Araci,
Stirdiirtilebilir Bor¢clanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Surdiiriilebilir Kira Sertifikas1 Rehberi
yayimlanmustir.
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Hane halki bor¢lulugunda Tiirkiye, gelismekte olan iilke ortalamalarina gore oldukea diisiik bir
risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS) veri tabanina gore, 2021 yilinda
Tiirkiye’de hane halki borcunun GSYH’ya oran1 bir 6nceki yila gore 2,7 puan azalarak yilizde
14,8’¢ gerilemistir. Aym1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi 3,2 puan
azaligla yiizde 51 olmustur. Ayrica, doviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hane halkinin kur riski bulunmamaktadir.

Pandemi ile birlikte kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan artislar, arz soklari, enerji fiyatlarindaki
yiikselis ve kurlarda goriilen sert hareketlerin etkisiyle, reel kesimin borglulugu tilkemizde artis
gostermistir. BIS e gore, Tiirkiye’nin reel sektor borcunun GSYH’ya orani, 2020 yilina gore 3
puan artarak 2021 yili sonunda yiizde 75,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamast
ise aym1 donemde 10,9 puan azalarak yiizde 67 olmustur. Ulkemizde reel sektor firmalarmin
kisa vadeli doviz pozisyonu fazlas1 2022 yili1 Haziran ayi itibariyla 60,8 milyar dolardir.

6. Kamu Maliyesi
2020 yil1 Mart ayindan itibaren etkisini gosteren Kovid-19 pandemisinin ekonomi tizerindeki

olumsuz etkilerini azaltmak {izere kapsamli Onlemler igeren ekonomik istikrar paketleri
aciklanmistir. Bu kapsamda istihdam, saglik ve sosyal koruma ile ekonomik aktivitenin
devamini saglamak tizere ¢esitli alanlarda tedbirler uygulanmistir. Uygulanan bu tedbirler
neticesinde, pandemi kaynakli olumsuzluklara ragmen, 2020 ve 2021 yillart olumlu bir mali
performansla tamamlanmastir.

Pandeminin etkilerinin azaltilmasi ve yapisal dontigiime iliskin programlarin devam
ettirilmesini saglamak tizere 2021 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oran
olarak ytizde 4,3 seviyesinde bir biit¢e ag1g1 6ngoriilmiistiir. 2021 yil1 baginda mali disiplinin
giiclendirilmesi amaciyla biit¢e ag181 hedefi GSYH’ya oranla yiizde 3,5 olarak revize edilmistir.
Bu cercevede hayata gegirilen dnlemler paketinin yani sira ekonomik aktivitenin canlanmasina
yonelik politikalarin uygulamaya konulmasiyla gergeklesen biiyiime performansi neticesinde,
salginin sosyal etkilerinin azaltilmasi ve ekonomiye destek amaciyla vazgecilen biitce
gelirlerine ragmen, yil sonu biitce agigt GSYH’ya oran olarak yiizde 2,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

2021 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gore 1,5 puan,
genel devlet toplam harcamalari 2,8 puan azalmistir. 2021 yilinda 2020 yilina gore, genel devlet
cari giderlerinde 1,8, transfer harcamalarinda ise 1 puan azalis kaydedilmistir. Bu gergevede,
GSYH’ya oran olarak genel devlet acig1 1,3 puan azalarak yiizde 2,6 olarak gergeklesmistir.
2021 yili kamu kesimi bor¢lanma geregi bir dnceki yi1la gére GSYH’ya oran olarak 1,4 puan
azaligla yilizde 2,5 diizeyinde kaydedilmis, AB tanimli genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya
orani bir dnceki yila gore 2,4 puan artarak ylizde 42 olarak gerceklesmistir.

2021 yili sonunda doviz kuru ve emtia fiyatlarinda gézlemlenen artis ile izleyen aylarda enerji
fiyatlarinin 6ngoriilerin lizerinde artmasi kiiresel ekonomik goriinimde bozulmaya sebep
olmus, lilkemizi de etkileyen bu gelismeler g¢ercevesinde 2022 yili program hedeflerinde
revizyon yapma ihtiyact dogmustur. Bu ¢er¢evede gelir ve harcama nominal biiyiikliiklerinde
meydana gelen degisim sebebiyle ek biit¢e yapilmustir.
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Bu gelismeler ¢ergevesinde, 2022 yilinda merkezi yonetim biit¢e agiginin GSYH’ya oraninin
OVP (2022-2024)’de ongoriilen yiizde 3,5’lik hedefe gore 0,1 puan iyileserek yiizde 3,4
oraninda gerceklesmesi beklenmektedir.

2022 yilinda, bir dnceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 1,4 puan
azalmasi, genel devlet toplam harcamalarmin ise 0,8 puan azalmasi beklenmektedir. 2022
yilinda 2021 yilina gore, genel devlet cari giderlerinin 1 puan azalmasi, transfer harcamalarinin
0,2 puan azalmasi, yatirim harcamalarinin ise 0,4 puan artmasi beklenmektedir. GSYH’ya oran
olarak 2022 yili genel devlet vergi gelirlerinde 6zellikle kazang iizerinden alinan vergilerden
kaynakli olumlu bir performans beklenirken, vergi dis1 gelirler ve sosyal giivenlik prim
tahsilatlarinda diisiis 6ngoriilmektedir. Bu g¢ercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet
aci1gmin bir dnceki yila gore 0,6 puan artarak ytlizde 3,2; genel devlet faiz dist agiginin ise yiizde
0,7 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

2022 yili kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya oranla yiizde 6,4 olarak, AB taniml
genel yonetim borg stokunun GSYH’ya oraninin ise bir 6nceki yila gére 5,3 puan azalarak 36,7
olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapt tarzi Betonarme ™ | Celik L Yigma I Prefabrike |
Insaat Nizami | Ayrik Nizam Giivenlik Var Yok I
Yapim yili 2011 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu |Var | Yok &
Su Sebeke Asansér Var Yok I
. Yangin v

Kanalizasyon Sebeke Merdiveni Var Yok

. Kompozit dis cephe
Dogalgaz Sebeke Disg Cephe kaplamali
Su Deposu-Hid. | Sebeke Can Tipi Kiremit Cat1
Yangin Tesisan | Var Jeneratior Var & Yok I

Ana gayrimenkul; 7.999,46 m? yiizdlciimiine sahip 3332 ada 24 parsel iizerinde iki adet blok
bulunmaktadir. S6z konusu bloklar A ve B olarak isimlendirilmistir. Mevcut durumda A Blok
Atasehir Belediyesi tarafindan kullanilmaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu
B Blok’un ise farkli kiracilar tarafindan kullanildig: tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu B Blok incelenen projesine gore 4 bodrum+zemin+24 normal kattan
olusmakta olup zemin, 1.normal, 2.normal, 22.normal ve 23.normal katlarda eklenti asma katlar

yer almaktadir. Binada 4.bodrum katta otopark ve bina ortak alanlari, 3.bodrum katta otopark
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ve bina ortak alanlari, 2. bodrum katta otopark ve ortak alanlar, 1.bodrum katta zemin katta
bulunan diikkanlara ait eklenti boliimleri, zemin katta 8 adet diikkkan ve personel girigi, asma
katta zemin katta bulunan diikkanlara ait eklenti boliimleri, 1.normal katta 5 adet diikkkan ve
VIP girisi, 2.normal katta 4 adet ofis, 3.normal kattan baslayarak 21.normal kat dahil olmak
uizere ara katlarin her birinde 4’er adet ofis, 22-23.normal katlarin her birinde 4’er adet asma
katl1 ofis, 24. normal katta 1 adet ¢at1 piyesli ofis olmak iizere toplam 105 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Binada 1.normal ve zemin katta 2 adet girisi mevcuttur.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz béliim projesine gére zemin ve asma katta konumlu olup
zemin kattan saglanan bina girisine gore en sagda konumludur. Tasinmaz projesine gére zemin
katta yaklasik briit 610 m2, asma katta yaklasik briit 530 m2 alanli olup toplamda yaklasik briit
1140 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 2 no.lu bagimsiz béliim projesine gére zemin ve 1.bodrum katta konumlu
olup zemin kattan saglanan bina girisine gore sagdan ikinci tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore zemin katta yaklagik briit 26 m2, 1.bodrum katta yaklasik briit 49 m2 alanli olup
toplamda yaklasik briit 75 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 3 no.lu bagimsiz bolilm projesine gére zemin, asma ve 1.bodrum katta
konumlu olup zemin kattan saglanan bina girisine gore sagdan {iciincii taginmaz konumludur.
Tasinmaz projesine gore 1.bodrum katta yaklasik briit 503 m2, zemin katta yaklagik briit 412
m?2, asma katta yaklagik briit 231 m2 alanli olup toplamda yaklagik briit 1.146 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz boliim projesine gore zemin, asma ve 1.bodrum katta
konumlu olup zemin kattan saglanan bina girigine gore sagdan dordiincii tasinmaz konumludur.
Tasinmaz projesine gore 1.bodrum katta yaklasik briit 352 m2, zemin katta yaklasik briit 352
m?2, asma katta yaklasik briit 296 m2 alanl1 olup toplamda yaklagik briit 1.000 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 5 no.lu bagimsiz béliim projesine gore zemin, asma ve 1.bodrum katta
konumlu olup zemin kattan saglanan bina girisine gére sagdan besinci taginmaz konumludur.
Tasinmaz projesine gore 1.bodrum katta yaklagik briit 724 m2, zemin katta yaklasik briit 682
m2, asma katta yaklasik briit 537 m2 alanli olup toplamda yaklasik briit 1.943 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 6 no.lu bagimsiz boliim projesine gore zemin, asma ve 1.bodrum katta
konumlu olup zemin kattan saglanan bina girisine gore sol 6n tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore 1.bodrum katta yaklasik briit 550 m2, zemin katta yaklasik briit 520 m2, asma
katta yaklagik briit 396 m2 alanli olup toplamda yaklagik briit 1.466 m2 alana sahiptir.
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Degerleme konusu 7 no.lu bagimsiz béliim projesine gore zemin, asma ve 1.bodrum katta
konumlu olup zemin kattan saglanan bina girisine gore sol orta tasinmaz konumludur.
Tasinmaz projesine gore 1.bodrum katta yaklasik briit 147 m2, zemin katta yaklasik briit 147
m2, asma katta yaklasik briit 76 m2 alanh olup toplamda yaklagik briit 370 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 8 no.lu bagimsiz béliim projesine gére zemin ve asma katta konumlu olup
zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka taginmaz konumludur. Taginmaz projesine
gore zemin katta yaklasik briit 145 m2, asma katta yaklagik briit 75 m2 alanl olup toplamda
yaklagik briit 220 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 9 no.lu bagimsiz béliim projesine gore 1.normal ve asma katta konumlu
olup l.normal kattan saglanan bina girisine gore en sol tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore 1.normal katta yaklasik briit 206 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 10 no.lu bagimsiz boliim projesine gore 1.normal ve asma katta konumlu
olup l.normal kattan saglanan bina girisine gore sol orta tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore 1.normal katta yaklasik briit 221 m?, asma katta yaklagsik briit 77 m2 alanli olup
toplamda yaklasik briit 298 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 11 no.lu bagimsiz béliim projesine gore 1.normal ve asma katta konumlu
olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore arka orta tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore 1.normal katta yaklasik briit 159 m2, asma katta yaklasik briit 107 m2 alanli olup
toplamda yaklagik briit 266 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 12 no.lu bagimsiz boliim projesine gére 1.normal ve asma katta konumlu
olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore 6n tasinmaz konumludur. Tasinmaz projesine
gore 1.normal katta yaklasik briit 261 m2, asma katta yaklasik briit 154 m2 alanli olup toplamda
yaklagik briit 415 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 13 no.lu bagimsiz béliim projesine gore 1.normal ve asma katta konumlu
olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sag arka tasinmaz konumludur. Taginmaz
projesine gore 1.normal katta yaklasik briit 269 m2, asma katta yaklagsik briit 159 m2 alanl olup
toplamda yaklagik briit 428 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 14-18-22-26-30-34-38-42-46-50-54-58-62-66-70-74-78-82-86-90 no.lu
bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20
ve 21 normal katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sol arka
tasinmaz konumludur. Taginmazlarin her biri projesine gore ofis, mutfak ve we hacimlerinden
olusmakta olup her biri yaklagik briit 145 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 15-19-23-27-31-35-39-43-47-51-55-59-63-67-71-75-79-83-87-91 no.lu
bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 21550 52 www.formgd.com.tr

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

FORM [ HALKGYO

ve 21.normal katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sag arka
taginmaz konumludur. Taginmazlarin her biri projesine gore ofis, mutfak ve wc hacimlerinden
olugsmakta olup her biri yaklagik briit 145 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 16-20-24-28-32-36-40-44-48-52-56-60-64-68-72-78-80-84-88-92 no.lu
bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20
ve 21.normal katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine goére sag on
tasinmaz konumludur. Taginmazlarin her biri projesine gore ofis hacminden olusmakta olup her
biri yaklasik briit 145 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 17-21-25-29-33-37-41-45-49-53-57-61-65-69-73-77-81-85-89-93 no.lu
bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20
ve 21.normal katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sol 6n tasinmaz
konumludur. Tasinmazlarin her biri projesine gore ofis hacminden olusmakta olup her biri
yaklagik briit 145 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 94-98 no.lu bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 22-23.normal katlar
ve katlara bagli asma katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gére sol
arka taginmaz konumludur. Taginmazlarin her biri zemin katta yaklasik briit 145 m2, asma katta
yaklagik briit 145 m2 alanli olup toplamda yaklasik briit 290 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 95-99 no.lu bagimsiz béliimler projesine gore sirayla 22-23.normal katlar
ve katlara bagl asma katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sag
arka tasinmaz konumludur. Tasinmazlarin her biri zemin katta yaklasik briit 145 m2, asma katta
yaklagik briit 145 m2 alanl olup toplamda yaklagik briit 290 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 96-100 no.lu bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 22-23.normal katlar
ve katlara bagli asma katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sol 6n
tasinmaz konumludur. Taginmazlarin her biri zemin katta yaklasik briit 145 m2, asma katta
yaklagik briit 145 m2 alanli olup toplamda yaklagik briit 290 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 97-101 no.lu bagimsiz boliimler projesine gore sirayla 22-23.normal katlar
ve katlara bagli asma katlarda konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sol 6n
tasinmaz konumludur. Taginmazlarin her biri zemin katta yaklagik briit 145 m2, asma katta
yaklasik briit 145 m2 alanli olup toplamda yaklagik briit 290 m2 alana sahiptir.

Degerleme konusu 102 no.lu bagimsiz béliim projesine gore sirayla 24.normal katta konumlu
olup l.normal kattan saglanan bina girisine gore sol arka tasinmaz konumludur. Taginmaz
yaklagik briit 98 m2 ofis ve wc hacimlerinden olugsmaktadir.
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Degerleme konusu 103 no.lu bagimsiz béliim projesine gore sirayla 24.normal katta konumlu
olup l.normal kattan saglanan bina girisine gore sag arka taginmaz konumludur. Taginmaz
yaklagik briit 98 m2 ofis ve wc hacimlerinden olugsmaktadir.

Degerleme konusu 104 no.lu bagimsiz boliim projesine gore sirayla 24.normal katta konumlu
olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sag On tasinmaz konumludur. Tasinmaz
yaklasik briit 98 m2 ofis ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

Degerleme konusu 105 no.lu bagimsiz béliim projesine gore sirayla 24.normal ve ¢ati katta
konumlu olup 1.normal kattan saglanan bina girisine gore sol 6n tasinmaz konumludur.
Tasinmaz projesine gore 24.normal katta yaklasik briit 98 m2, ¢at1 katta yaklasik briit 127 m2
alanli olup toplamda yaklagsik briit 225 m2 alana sahiptir.

Degerleme tarihinde tarafimiza bina timi gosterilememis olup bodrum katlar, zemin kat,
1.normal kat, 18.normal kat ve 24.normal katlardan goriintii alinabilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;
e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e (Cephe ozellikleri baz alinmastir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Ticaret Bolgesi
Yapilagsma Yogunlugu | : % 100
Cevresel Gelisim Hiz1 . Yiiksek
Yapilagsma Tiirii : Parsel Bazli
Insaat Tarz1 : Betonarme Karkas
Insaat Nizami . Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : 29 Kat
Yap1 Smifi :VIA
Deprem Bolgesi : 2. Derece
Deprem Hasar Durumu | : Hasarsiz
Onarim/Gii¢lendirme - Yok
iskan Belgesi : 12.06.2012 tarih ve 12-130 sayili Yap: Kullanma izin Belgesi

bulunmaktadir.
Yasi 13
Malzeme Durumu yi
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Iscilik Durumu yi

Elektrik : Var ( Sebeke )

Su : Var ( Sebeke )

Kanalizasyon : Var ( Sebeke )

Otopark - Var

Asansor . Var

Jenerator . Var

Giivenlik : Var

Yangin Merdiveni . Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasmmazin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalari
» Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bolgede bulunmasi
» Tasmnmaza erisim imkaninin alternatifli olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler

> Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamlma Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate
aliarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satist i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gercgeklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet
Yaklagim1” yontemleridir.
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4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, stirim
bedellerinin bulunmasi igin gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, tizerinde
yapt bulunan bir taginmazlarin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye
ihtiyaglar1 ve yatirnm harcamalart diisiildiikten sonra tasinmazlar gelir degerine ulasilir.
Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim iglemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme caligmasinda, taginmazlar i¢in 6nemli Olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayr ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
kullanilmistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢aligsma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Bolgede miiteahhit girigimi,
yapilasma bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamaistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu caligma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma
yapilmustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Konu ¢alisma maliyet olusumlart analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmustir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Satihk Ofis Emsalleri
Emsal 1: GLAZA GAYRIMENKUL : 0505 921 87 34

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Varyap Meridyan Projesi i¢inde 4.katta bulunan
ve 320 m2 oldugu beyan edilen ofisin 25.950.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 2: NIDAPARK GAYRIMENKUL : 0530 051 20 94

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Atasehir Kuzey Projesi i¢inde 13.katta
bulunan ve 233 m2 oldugu beyan edilen ofisin 27.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmustir.

Emsal 3: METROPOLIST GAYRIMENKUL : 0536 494 26 91

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi i¢inde 7.katta bulunan ve
200 m2 oldugu beyan edilen ofisin 22.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 4: REMAX CITY : 0216) 310 54 54

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Varyap Meridian Grand Tower Projesi iginde
9 katta bulunan ve 161 m2 oldugu beyan edilen ofisin 19.320.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.

Emsal 5: REMAX ABC : 0216 688 71 70

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Varyap Busines Projesi iginde 1. katta bulunan
ve 175 m2 oldugu beyan edilen ofisin 22.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
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FORM
A A » A 0

A q EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
ICERIK
EMSAL ALAN m? 320,00 m? 233,00 m? 200,00 m? 161,00 m? 175,00 m?
FiYAT 25.950.000,00 % | 27.000.000,00% | 22.500.000,00% | 19.320.000,00 % | 22.500.000,00 £
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FiYAT 23.355.000,00 £ | 24.300.000,00% | 20.250.000,00% | 17.388.000,00% | 20.250.000,00 £

m?2 BiRiM DEGERI

72.984,38 £/m?

104.291,85 £/m?

101.250,00 £/m?

108.000,00 £/m?

115.714,29 £/m?

KONUM-YAS SEREFIYESi

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

ALAN DUZELTMESI

-5,00%

-5,00%

-5,00%

0,00%

0,00%

DUZELTiLMi$ DEGER

76.633,59 £/m?

109.506,44 £/m?

106.312,50 £/m?

108.000,00 £/m?

115.714,29 £/m?

Ortalama Birim Deger= 103.233,36 £/m?

Kiralik Ofis Emsaller
Emsal 6: KOLEKTIF HOUSE : 0 (546) 546 220 80 25

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda A+LIVE Projesi i¢inde 3.katta bulunan ve 310
m2 oldugu beyan edilen ofisin 200.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 7: REMAX BETA : 0 (216) 455 11 88

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Giliney Projesi i¢inde 1.katta bulunan
ve 58 m2 oldugu beyan edilen ofisin 64.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 8: METROPOLIST GAYRIMENKUL : 0 (554) 190 31 11

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi i¢inde 3.katta bulunan ve
500 m2 oldugu beyan edilen ofisin 470.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 9: NIDAPARK GAYRIMENKUL : 0 (532) 488 81 35

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Palladium Tower Projesi i¢cinde 11.katta bulunan
ve 350 m2 oldugu beyan edilen ofisin 275.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 10: PLATIN ATASEHIR : 0 (216) 504 13 31

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Metropol AVM Projesi iginde 15.katta bulunan
ve 350 m2 oldugu beyan edilen ofisin 305.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

A 0 BIR A ) ABLO
iCERIK EMSAL NO EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10
EMSAL ALAN m? 310,00 m? 58,00 m? 500,00 m? 350,00 m? 350,00 m?
FiYAT 200.000,00% | 64.000,00% | 470.000,004% | 275.000,00% | 305.000,00
PAZARLIK PAYI 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
PAZARLIKLI FiYAT 190.000,00% | 60.800,00% | 446.500,00% | 261.250,00% | 289.750,00
m? BiRiM DEGERI 612,90 £/m? | 1.048,28 £/m? | 893,00&/m? | 746,43 £/m? | 827,86 £/m?
KONUM-YAS SEREFIYESi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ALAN DUZELTMESi -10,00% 15,00% -10,00% -10,00% -10,00%
DUZELTiLMi$ DEGER 674,19 £/m? | 891,03%/m? | 982,30 &/m? | 821,07 £/m? | 910,64 £/m?>

Ortalama Birim Deger= 855,85 £/m?
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Satiik Diikkan Emsaller

Emsal 11: DORUK GAYRIMENKUL : 0534 399 61 85

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Varyap Meridyan Projesi i¢inde zemin.katta
bulunan, tek bolimlii ve 50 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 20.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 12: SAHIBINDEN : 0216 329 07 96

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Giiney Projesi i¢cinde yan yana ve
toplam 556 m2 oldugu diikkkanlarin toplam 150.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmustir.

(Her bir zemin kat; 129 m2, Her bir asma kat; 98 m2, iki adet bodrum katin her biri; 125 m2,
ticlincii bodrum kat; 98 m2)

(Bodrum katlar 1/5, asma katlar 1/3 oraninda zemine indirgenmistir.)
Emsal 13: HURYAP ATASEHIR : 0216 456 97 97

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Nidakule Kuzey Projesi i¢inde zemin katta
bulunan, tek boliimlii ve 185 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 65.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 14: ASTEK GAYRIMENKUL DANISMANLIK : 0532 658 77 10

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Finans Sehir Projesi i¢inde zemin katta
bulunan, tek boliimlii ve 130 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 35.750.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

D AN BIR AT D ABLO
iCERIK EMSAL NO EMSAL-11 EMSAL-12 EMSAL-13 EMSAL-14
EMSAL ALAN m2 50,00 m? 556,00 m? 185,00 m? 130,00 m?
FiYAT 20.000.000,00 & 150.000.000,00 £ 65.000.000,00 & 35.750.000,00 &
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FiYAT 18.000.000,00 £ 135.000.000,00 £ 58.500.000,00 & 32.175.000,00 &
m2 BiRiM DEGERI 360.000,00 £/m? 242.805,76 £/m? 316.216,22 £/m? 247.500,00 £/m?
KONUM-YAS SEREFIYESi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ALAN DUZELTMESi 20,00% 0,00% 0,00% 0,00%
DUZELTiLMi$ DEGER 288.000,00 £/m? 242.805,76 £/m? 316.216,22 £/m? 247.500,00 £/m?

Ortalama Birim Deger= 273.630,49 £/m?

Kiralik Diikkan Emsaller
Emsal 15: SMART INVEST GAYRIMENKUL : 0532 275 2343

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda A+Live Plaza Projesi i¢inde zemin katta bulunan,
tek boliimlii ve 425 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 510.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmastir.
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Emsal 16: KYBELE REAL ESTATE: 0533 708 14 46

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Agaoglu My Office Projesi i¢cinde zemin katta
bulunan ve toplam 598 m2 oldugu beyan edilen diikkanin 500.000 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmustir.

(Zemin kat; 398 m2, Asma kat; 200 m2) (Asma kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir.)
Emsal 17: ESTANBUL GAYRIMENKUL: 0551 203 19 07

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Otto Atasehir Projesi iginde zemin katta bulunan,
tek boliimli ve 400 m2 oldugu beyan edilen ditkkanin 500.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmustir.

Emsal 18: ERMAX TEAM: 0532 051 90 43

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Atasehir Bulvari tizerinde zemin katta bulunan,
tek bolimlii ve 350 m2 oldugu beyan edilen ditkkanin 400.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi

alinmustir.
D D 0

A EMSAL NO EMSAL-15 EMSAL-16 EMSAL-17 EMSAL-18
iGERIK
EMSAL ALAN m? 425,00 m? 465,00 m> 400,00 m? 350,00 m?
FiYAT 510.000,00 & 500.000,00 & 500.000,00 & 400.000,00 &
PAZARLIK PAYI 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
PAZARLIKLI FiYAT 484.500,00 & 475.000,00 & 475.000,00 & 380.000,00 &

m?2 BiRiM DEGERI

1.140,00 £/m?

1.021,51 /m?

1.187,50 £/m?

1.085,71 /m?

KONUM-YA$ SEREFIYESi

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

ALAN DUZELTMESI

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

DUZELTILMIi$ DEGER

1.140,00 £/m?

1.021,51 /m?

1.187,50 £/m?

1.085,71 /m?

Ortalama Birim Deger= 1.108,68 £/m?

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis,
pazarlik pay1 ve mevcut piyasa kosullari ile emlake1 goriisleri de dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur. Taginmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu,
kullanim alan1, miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi,
altyap1 ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler géz oniine alinarak deger
tespiti yapilmistir. Emsal karsilagtirma yaklagiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye
farki gbz oOniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama
yapilmustir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konusu taginmazlara iligkin olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakli yapt olmasi nedeniyle degerlemede proje

gelistirme caligmasi ve varsayim kullanilmamustir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Niteligi geregi degerleme konusu taginmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli

kullanim olacag diisiintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Miisterek veya Boliinmiis Kisimlara Esas Degerleme
Analizi s6z konusu degildir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari
Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

5.1. Degerleme Metotlarimin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasim1” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri

Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmastir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile flgili Genel
Goriis

Atasehir Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Servisi’nden 17.05.2024 tarihinde alinan imar durum
bilgilerine gore degerleme konusu parsel, 14.08.2009-02.10.2009 Tasdik Tarihli Atasehir
Toplu Konut Alan1 Bat: Bolgesi Uygulama Imar Plan1 kapsaminda H:Serbest Irtifali, Belediye
Hizmet alaninda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
Parselde toplam insaat alaninin %50 sini gegcmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer
alabilecek ve bina oturumu avan proje ile belirlenecektir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi Ile Ilgili Goriis

Tagmmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin  Esaslar Tebligi (III-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16
nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuler ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gecmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut kullanimima uygun
olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati ¢er¢evesinde degerlendirilememistir. Degerleme
konusu taginmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal ve giincel durumu, giiniin gecerli
piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 gz oniine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklasimi g¢ercevesinde, degerleme konusu taginmazlar lizerinde yapilmasi planlanan
bagimsiz boliimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu
olmug/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar1 dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
Tasimnmazlarin meveut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlak¢1 goriislerine de
bagvurulmustur. Degerlemeye konu tasmmazlarin Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde
imar durumu incelenmistir. Bolgede yapilagsmanin ¢ok diisiik olmast ve bolgeye miiteahhit
talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye
calismasina konu olan tasinmazlar i¢in Oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajh
arsalar g6z oniinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara K.D.V hari¢ toplam 2.816.010.000,00 TL
(Ikimilyarsekizyiizonaltimilyononbin Tiirk Liras1) tespit ve takdir edilmistir.
Tasinmazlarin vergi 6ncesi aylik toplam kira degeri 10.125.000,00 TL
(Onbirmilyonyiizdoksanyedibinii¢yiiz Tiirk Liras1) tespit ve takdir edilmistir.

USD=~33,0103 TL, 1 €=~35,4035 TL olarak kabul edilmistir. (25.06.2024 tasinmazlarin
degerleme giinii olan gdsterge niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin doviz cinsinden degeri;

Degerleme konusu taginmazlarin Dolar cinsinden degeri 85.307.010,24 $ olarak tespit
edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Euro cinsinden degeri 79.540.440,92 € tespit ve takdir
edilmistir.

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmustir.

* Toplam Sigortaya Esas Deger: 23.992 m2 x 21.300 TL/m2=511.029.600 TL
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FORM
kar [ PASIMST| AlaN | siRimFiyar | BACIWSIEBOLUM 1 KIRABRM | ropLAm KiRA DEGERI
610,00 m? | 225.000,00 #/m? 784,80 /Ay
1 230,00 v | 75.000.00 8/ 177.000.000,00 & 261,60 5/ Ay 615.000,00 /Ay
49,00 m? | 50.000,00 &/m? 261,60 /Ay
2 26,00 m? | 250.000,00 £/m? 8.950.000.00 ¢ 784,80 /Ay 35.000.00 /Ay
503,00 m? | 44.000,00 &/m? 141,70 B/Ay
3 412,00 m? | 220.000,00 /m* | 129.640.000,00 % | 708,50 &/Ay 455.000,00 /Ay
231,00 m? | 73.000,00 #/m? 403,30 B/Ay
352,00 m? | 45.000,00 #/m? 141,70 B/Ay
4 352,00 m? | 225.000,00 #/m* | 117.240.000,00 % | 708,50 /Ay 420.000,00 /Ay
296,00 m? | 75.000,00 &/m? 403,30 B/Ay
ZEMIN KAT 724,00 i | 44.000,00 B/m? 141,70 t/Ay
5 682,00 m? | 220.000,00 $/m2 | 221.100.000,00 % | 708,50 t/Ay 710.000,00 &/Ay
537,00 m? | 73.000,00 #/m? 235,44 B/Ay
550,00 m? | 40.000,00 $/m? 141,70 £/Ay
6 520,00 m? | 200.000,00 /m? | 152.140.000,00 % | 708,50 &/Ay 540.000,00 /Ay
396,00 m? | 66.000,00 #/m? 235,44 %/ Ay
147,00 m? | 50.000,00 #/m? 196,20 £/Ay
7 147,00 m2 | 300.000,00 #/m? | 59.050.000,00 & | 981,00 £/Ay 200.000,00 /Ay
76,00 m? | 100.000,00 £/m? 327,00 #/Ay
145,00 m? | 300.000,00 /m? 981,00 H/A
. 75,00 m2 | 100.000,00 /m? 51.000.000.00 % 327,00 %/AZ 165.000,00 /Ay
9 206,00 m? | 225.000,00 5/m? | 46.350.000,00 & | 915,60 £/Ay 190.000,00 /Ay
221,00 m? | 225.000,00 #/m? 915,60 /Ay
10 77,00 m* | 75.000,00 B/rr? 55.500.000,00 & 305.20 B/Ay 225.000,00 /Ay
159,00 m? | 225.000,00 /m? 915,60 B/Ay
1. NI?:TMAL 11 107.00 2 | 75.000,00 B/ 43.800.000,00 305.20 B/AY 180.000,00 £/Ay
261,00 m? | 225.000,00 #/m? 915,60 B/Ay
12 154,00 m? | 75.000,00 5/ 70.280.000,00 & 305.20 B/Ay 285.000,00 /Ay
269,00 m? | 300.000,00 #/m? 981,00 £/Ay
13 159.00 | 100.000,00 B/ 96.600.000,00 327,00 5/ Ay 315.000,00 £/Ay
145,00 m? | 175.000,00 £/m? 654,00 /Ay
14 125.00 | 58.000,00 B/ 33.790.000,00 218,00 /Ay 125.000,00 &/Ay
145,00 m? | 175.000,00 £/m? 654,00 /Ay
2 NORMAL 15 oo | 5800000 g/me | 33790000008 R 125.000,00 B/AY
KAT 145,00 m? | 175.000,00 $/m? 654,00 /Ay
16 125.00 2 | 58.000,00 B/ 33.790.000,00 218,00 5/Ay 125.000,00 &/Ay
145,00 m? | 175.000,00 £/m? 654,00 /Ay
17 125.00 m2 | 5.000,00 B/ 33.790.000,00 218,00 /Ay 125.000,00 £/Ay
18 145,00 m? | 85.000,00 4/m? | 12.330.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
3. NORMAL 19 145,00 m? | 85.000,00 4/m? | 12.330.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
KAT 20 | 14500 m?2| 85.000,00%/m? | 12.330.000,00 % |375.86%/Ay 55.000,00 /Ay
21 145,00 m? | 85.000,00 4/m? | 12.330.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
22 145,00 m? | 87.500,00 4/m? | 12.690.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
4.NORMAL | 23 14500 m? | 87.500,00 5/m? | 12.690.000,00 % | 375,86 %/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 24 145,00 m? | 87.500,00 5/m? | 12.690.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
25 145,00 m2 | 87.500,00 5/m? | 12.690.000,00 % | 375.86 ©/Ay 55.000,00 /Ay
FORM
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26 145,00 m? | 90.000,00 #/m? | 13.050.000,00 % |375.86 t/Ay 55.000,00 /Ay
5. NORMAL 27 145,00 m2 | 90.000,00 /m? | 13.050.000,00 £ | 375.86 /Ay 55.000,00 &/ Ay

KAT 28 145,00 m? | 90.000,00 /m? | 13.050.000,00 % | 375.86 B/Ay 55.000,00 /Ay
29 145,00 m? | 90.000,00 #/m? | 13.050.000,00 % |375.86 t/Ay 55.000,00 /Ay

30 | 14500 m?| 92.500,00%/m? | 13.410.000,00 % | 37586 /Ay 55.000,00 /Ay
6. NORMAL 31 145,00 m?2 | 92.500,00 5/m? | 13.410.000,00 % | 375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay

KAT 32 [ 14500m?2| 92.500,00/m2 | 13.410.000,00 % | 37586 %/Ay 55.000,00 &/Ay
33 | 14500 m?| 92.500,00%/m? | 13.410.000,00 % | 37586 /Ay 55.000,00 /Ay

34 145,00 m? | 95.000,00 5/m? | 13.780.000,00 % | 375.86 &/Ay 55.000,00 /Ay
7. NORMAL 35 145,00 m? | 95.000,00 #/m? | 13.780.000,00 £ | 375.86 t/Ay 55.000,00 /Ay

KAT 36 145,00 m? | 95.000,00 /m2 | 13.780.000,00 % | 375.86 %/Ay 55.000,00 /Ay
37 145,00 m2 | 95.000,00 5/m? | 13.780.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 /Ay

38 145,00 m? | 97.500,00 #/m? | 14.140.000,00 £ |375.86 t/Ay 55.000,00 /Ay
8. NORMAL 39 145,00 m? | 97.500,00 #/m? | 14.140.000,00 ¥ |375.86 t/Ay 55.000,00 &/ Ay

KAT 40 145,00 m? | 97.500,00 /m? | 14.140.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
a1 145,00 m2 | 97.500,00 5/m? | 14.140.000,00 % |375.86 t/Ay 55.000,00 £/Ay

42 145,00 m2 | 100.000,00 #/m? | 14.500.000,00 % |375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay
9. NORMAL 43 145,00 m? | 100.000,00 #/m? | 14.500.000,00 % | 375,86 £/Ay 55.000,00 /Ay

KAT 44 145,00 m? | 100.000,00 /m? | 14.500.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
45 145,00 m2 | 100.000,00 #/m? | 14.500.000,00 % |375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay

46 145,00 m? | 102.500,00 4/m* | 14.860.000,00 £ | 375,86 £/Ay 55.000,00 B/ Ay

No}& AL 47 145,00 m? | 102.500,00 /m? | 14.860.000,00 % | 375,86 £/Ay 55.000,00 /Ay
AT 48 | 14500 m?|102.500,00 t/m? | 14.860.000,00 % |37586 t/Ay 55.000,00 H/Ay
49 145,00 m? | 102.500,00 5/m? | 14.860.000,00 % | 375,86 H/Ay 55.000,00 &/Ay

50 145,00 m? | 105.000,00 4/m* | 15.230.000,00 % | 375,86 &/Ay 55.000,00 /Ay

NO}:A-ML 51 145,00 m?| 105.000,00 /m? | 15.230.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
KAT 52 145,00 m2 | 105.000,00 #/m? | 15.230.000,00 % | 375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay
53 145,00 m? | 105.000,00 5/m? | 15.230.000,00 % | 375,86 H/Ay 55.000,00 &/ Ay

54 145,00 m2 | 107.500,00 #/m? | 15.590.000,00 % | 375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay

No}zi}«AL 55 145,00 m? | 107.500,00 5/m? | 15.590.000,00 % | 375,86 £/Ay 55.000,00 &/ Ay
KAT 56 145,00 m? | 107.500,00 /m* | 15.590.000,00 % | 375,86 #/Ay 55.000,00 /Ay
57 145,00 m? | 107.500,00 5/m? | 15.590.000,00 & | 375,86 &/Ay 55.000,00 /Ay

58 145,00 m? | 110.000,00 5/m? | 15.950.000,00 £ | 375,86 &/Ay 55.000,00 /Ay

Nolni)« AL 59 145,00 m?| 110.000,00 /m? | 15.950.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
KAT 60 145,00 m? | 110.000,00 5/m? | 15.950.000,00 & | 375,86 &/Ay 55.000,00 /Ay
61 145,00 m? | 110.000,00 5/m? | 15.950.000,00 £ | 375.86 5/Ay 55.000,00 &/ Ay

62 145,00 m? | 112.500,00 5/m? | 16.310.000,00 % | 375,86 H/Ay 55.000,00 /Ay

Nol& AL 63 145,00 m? | 112.500,00 5/m? | 16.310.000,00 £ | 375,86 B/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 64 145,00 m2 | 112.500,00 5/m? | 16.310.000,00 & | 375,86 %/Ay 55.000,00 &/ Ay
65 | 14500m?2|112.500,00%/m? | 16.310.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay

6b 145,00 m? | 115.000,00 /m? | 16.680.000,00 % | 375,86 £/Ay 55.000,00 /Ay

No‘& AL 67 145,00 m? | 115.000,00 5/m? | 16.680.000,00 % |375.86 1/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 68 | 14500 m?2|115.000,00%/m? | 16.680.000,00 % | 375,86 %/Ay 55.000,00 &/Ay

69 145,00 m*| 115.000,00 5/m? | 16.680.000,00 % | 375,86 £/Ay 55.000,00 &/ Ay

70 145,00 m? | 117.500,00 5/m? | 17.040.000,00 £ | 375,86 /Ay 55.000,00 &/ Ay
71 145,00 m? | 117.500,00 #/m?| 17.040.000,00 $ | 375,86 £/Ay 55.000,00 £/Ay
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NOlR%\ AL 72 | 14500m?|117.500,00/m? | 17.040.000,00 % | 375,86 /Ay 55.000,00 /Ay
KAT 73 145,00 m2 | 117.500,00 5/m2 | 17.040.000,00 % |375.86 %/Ay 55.000,00 /Ay
74 145,00 m? | 120.000,00 5/m? | 17.400.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 &/ Ay
NOZ\AAL 75 145,00 m2 | 120.000,00 5/m2 | 17.400.000,00 % |375.86 %/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 76 145,00 m? | 120.000,00 /m? | 17.400.000,00 % | 375,86 B/Ay 55.000,00 /Ay
77 145,00 m? | 120.000,00 5/m? | 17.400.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 &/ Ay
78 145,00 m? | 122.500,00 5/m? | 17.760.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 /Ay
NO.IR?\.A AL 79 145,00 m? | 122.500,00 /m? | 17.760.000,00 % | 375,86 #/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 80 145,00 m2 | 122.500,00 5/m? | 17.760.000,00 % |375.86 H/Ay 55.000,00 £/Ay
81 145,00 m2 | 122.500,00 5/m2 | 17.760.000,00 £ | 375.86 /Ay 55.000,00 /Ay
82 145,00 m? | 125.000,00 5/m? | 18.130.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 /Ay
N o‘& AL 83 | 14500 m2 | 125.000,005/m | 18.130.000,00 % | 375.86 #/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 84 145,00 m? | 125.000,00 #/m?| 18.130.000,00 ¥ | 375.86 H/Ay 55.000,00 £/Ay
85 | 14500m?|125.000,005/m?| 18.130.000,00 % |375.86 /Ay 55.000,00 &/Ay
86 145,00 m? | 127.500,00 /m? | 18.490.000,00 £ | 375,86 B/Ay 55.000,00 /Ay
Noaway | 87 [14500m?|127.50000 %/m* | 18.490.000,00 % |37586/Ay|  55.000,00 B/Ay
KAT 88 145,00 m? | 127.500,00 5/m? | 18.490.000,00 % |375.86 £/Ay 55.000,00 &/ Ay
89 145,00 m2 | 127.500,00 5/m? | 18.490.000,00 % |375.86 H/Ay 55.000,00 £/Ay
90 | 145,00 m?|130.000,00%/m? | 18.850.000,00 % | 375,86 %/Ay 55.000,00 &/Ay
NoihAL 91 145,00 m? | 130.000,00 /m? | 18.850.000,00 % | 375,86 #/Ay 55.000,00 /Ay
KAT 92 | 14500 m2 | 130.000,00%/m? | 18.850.000,00 % |375.86 5/Ay 55.000,00 #/Ay
93 145,00 m2 | 130.000,00 #/m? | 18.850.000,00 % |375.86 H/Ay 55.000,00 /Ay

145,00 m2 | 135.000,00 5/m? 599,50 /Ay
94 26.100.000,00 105.000,00 &/Ay

145,00 m2 | 45.000,00 #/m? 144,11 £/Ay

145,00 m2 | 135.000,00 5/m? 599,50 /Ay
Noﬁk " 95 145,00 | 45.000.00 5/ 26.100.000,00 & 169,825/ Ay 105.000,00 £/Ay

KAT 145,00 m2 | 135.000,00 5/m? 599,50 £/ Ay
96 145,00 | 45.000.00 5/ 26.100.000,00 & 169,825/ Ay 105.000,00 £/Ay

145,00 m2 | 135.000,00 5/m? 599,50 £/ Ay
97 125.00 7 | 45.000,00 B/ 26.100.000,00 & 14411 B/Ay 105.000,00 /Ay

145,00 m?2 | 135.000,00 5/m? 599,50 £/ Ay
98 26.100.000,00 & 105.000,00 /Ay

145,00 m? | 45.000,00 £/m? 144,11 £/Ay

145,00 m?2 | 135.000,00 5/m? 599,50 £/ Ay
Noﬁ)\ " 99 125,00 | 45.000.00 5/ 26.100.000,00 & 169,825/ Ay 105.000,00 £/Ay

KAT 145,00 m2 | 135.000,00 5/m? 599,50 /Ay
100 125.00 e | 45.000,00 B/ 26.100.000,00 & 169,825/ Ay 105.000,00 /Ay

145,00 m?2 | 135.000,00 5/m? 599,50 £/ Ay
101 145,00 | 45.000,00 3/ 26.100.000,00 & 14811 3y 105.000,00 £/Ay
102 | 98,00 m? | 135.000,00 /m?| 13.230.000,00 ¥ | 632,20 B/Ay 60.000,00 $/Ay
24, 103 98,00 m2 | 135.000,00 5/m?| 13.230.000,00 ¥ | 632.20 5/Ay 60.000,00 /Ay
NORMAL 104 98,00 m? | 135.000,00 /m? | 13.230.000,00 % | 632,20 /Ay 60.000,00 /Ay

KAT 98,00 m? | 135.000,00 £/m? 632,20 B/Ay
105 127,00 | 45.000,00 %/ 18.950.000,00 236,53 b/ Ay 90.000,00 &/Ay

TOPLAM
KiRA
DEGERI

10.125.000,00
/Ay

YASAL/MEVCUT
DURUM TOPLAMI

2.816.010.000 ©
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢c Yapilmas: ve Tlgili Katma Deger Vergisi
Tutarmin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etKkisi
g6z Oniinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmistir.

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal durum piyasa degerinin :
3.379.212.000,00 & (Ucmilyariicyiizyetmisdokuzmilyonikiyiizonikibin Tiirk Liras1) oldugu
hesaplanmustir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmis kKisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

Is bu rapor devam eden bir gayrimenkul projesi degerleme amaci ile yapilmamustir. Degerleme
parselde yer alan turistik tesisi ve diikkan degerlemesini kapsamaktadir.

Is bu rapor 25.06.2024 tarihinde 108 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Emre Saban OY Mustafa Can Cetin BEGIC

Lisanshi Gayrimenkul Kiigtikkaraaslan Sorumlu Gayrimenkul

Degerleme Uzmant Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402280) Degerleme Uzmam (SPK Lisans No: 400479)
(SPK Lisans No: 406531)
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