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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 19.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024-570

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
. istanbul ili, Kadikdy ilgesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali

Degerleme Konusu ve . M spee

Kabsami parselde bulunan binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali
P tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Elli Sekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig”’ hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 570 / 19.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Caddebostan Mah. Bagdat Caddesi No: 286A, 2868, D: 7
Kadikéy / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali “7 KATLI
BETONARME APARTMAN VE ARSASI” vasifli ana tasinmazda konumlu, 1, 2, 9 ve
10 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile banka subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili imar durumu bilgileri 3.5 no’lu maddede
aciklanmugtir.

Kisithihik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Degerlemeye konu tasinmazlardan 10 nolu bagimsiz bolim lzerinde “3194 Sayili
Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir” beyani bulunmaktadir.
Tasinmaz degerleme tarihi itibari ile mevcut kullanim durumuna uygun hale
getirilmis, tapuya tescil islemleri tamamlanmamistir. Tapu tescil isleminin
tamamlanip, beyanin terkin edilmesi 6nerilir.

Piyasa Degeri Toplam
Plyasa Degeri
(KDV Haric) 258.760.000,00 TL
H . e . . . . .e . e -
(Ikiytizellisekizmilyonyediyiizaltmisbin Tirk Lirasi)
KDV Dabhil

Piyasa Degeri

310.512.000,00-TL

Aylik Piyasa
Kira Degeri

722.500,00 TL/Ay

Kullanim Alani

755 m?

Tasinmazlar, yerinde gorilmus, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Acikl o L . .
Aciklama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalari sézlesme tarihi itibariyle baslanmis olup 18.12.2024
tarihinde degerleme ¢alismalari tamamlanmistir. Rapor tanzimi 19.12.2024 tarihinde Ozel 2024-570
rapor numaraslyla tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy
Mabhallesi, 368 Ada 25 numarali parselde bulunan binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlarin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 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
“Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.01.2024 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz
BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce 2020 tarih 1248 numarali, 2021 tarih 768 numarali,
26.06.2024 tarih, Ozel 2024 — 286 rapor numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da kurulan ve
genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA adresinde bulunan sirketimiz NET
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili
tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara

yatirim yapmak.

Sermaye : 3.680.000.000,00 TL
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parselde
konumlu binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz b6lim numarali tasinmazlarin mevcut piyasa satis degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Caddebostan (Tapuda Erenkdy) Mahallesi,
368 Ada 25 numarali parselde lzerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numarali daireler, 9 numarali
ofis ve 10 numarali diikkandir. Ana gayrimenkul, Kadikéy ilgcesinin, Caddebostan semtinde, bu semtin
ana arterlerinden olan Bagdat Caddesi (zerinde 923,06 m? yiizdlcimiine sahip arsa Ulzerine
kurulmustur. Kadikdy Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin ¢evresinde bilinen bazi noktalar su
sekildedir; Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin
merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-Ust seviyede olup, bilylik ¢ogunlugu alt katlar
diikkan, Ust katlari konut seklinde tesekkiil gostermistir.

Koordinatlar: 40.9658 - 29.0647

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
i Tapu Tablosu
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| 1 1 %Xm Dwrw STA2TO0 109097704
2 slanbu KadAly Eramby 388 25 b 02305 Diire s Q18 FI0K0NITee 4713 0042020
3 - 1 Badrum Ofis ST&3T0 102087000
a w0 Zemn Cuciean ‘ aQve ITAIT06 1080FTR0T
MASK - Edinme Sebets: Hak Gayvimenkud Yatwm Ortakdgd Ananos Siketi - Kat itk Teudsi
3.3 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TKGM Portal Gzerinden 01.11.2024 tarihinde alinan Tapu Kayitlarina
gore tasinmazlarin tapu kaydinda;

Beyan: KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM vye Cevrilmistir.) (08-07-2021 -
31973)(mustereken)

Beyan: Yonetim Plani : 09/04/2020( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (10-04-2020 — 14713)
(miistereken)

Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
(10-12-2014 — 36147) (Beyan parsel lzerindeki eski yapiya ait olup tasinmazin ilk yapi ruhsati 2017 yilina
aittir.) (miistereken)

Depo: 2.BODRUM KATTA DEPO (10-04-2020- 14713) (miistereken)

Beyan: 3194 Sayili Kanunun 32 Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir(Sablon: 3194 Sayili Kanunun
32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme Tanimi) (10 nolu taginmaz
izerinde)

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine_ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

S6z konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir. Bu
surecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan bilgiye goére; degerleme konusu tasinmazlarin
yer aldig1 ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli) : Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi
Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) : 1/1000 Olgekli
Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Planinda Donati Alanlari Disinda Yengok 15
Kat Sinirlamasina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notu ve Lejandi Degisikligi, (20.2.2022) :
(1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayli Kadikdy Merkez E-5 (D 100) Otoyolu Ara Bdlgesi Uygulama imar Plani
ve Degisikliklerine Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin ilavesi, (29.11.2021) :
(1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanl 1/1000 Olcekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bdlgesi
Uygulama imar Plani ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi, (16.3.2023) :
(1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara iliskin 11.05.2006 Onayh 1/1000 Olcekli Kadikéy Merkez E-5(D-100) Otoyolu
Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Degisiklerine Ait 29.11.2021 Onayh Plan Notu ilavesine Aski Siiresinde
Yapilan itiraz Degerlendirme Plani, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanli 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani ve Degisikliklerine Ait Plan Notu Degisikligi kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut
Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifali, Taks:0.25, On bahce 10 mt, yan ve arka
bahgeler 4 er mt ¢ekme mesafeli seklindedir. Bina derinlig§i min. 6 mt dir. Parselde veya parsel
komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kultir Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan
goris alinacaktir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair Aciklamalar
Tasinmazin bagh bulundugu Kadikdéy Belediyesi imar Arsiv Midiirliigi’'nde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde;

imar ve Sehircilik Midurligi’niin 04.03.2024 tarih, 2064541 sayili yazisina istinaden yapilan incelemede
konu yerde teklif projesine istinaden 1. Bodrum, zemin ve 1. Katlarin birbirlerine baglanmasi amaciyla ilave
merdiven imalatinin yapildigi ve siginak alanlarinin blyuttildigi tespit edilmis, isgalli olmasi sebebiyle
muhurlenememistir. Bahsi gecen durum 18.03.2024 tarih, 1972/11582 tutanak ile kayit altina alinmistir.

S6z konusu yerin dijital arsiv dosyasi ve mahallinde yapilan incelemede, 2.bodrum kattaki imalatlarin
13/10/2017 tarih 000791-17 sayil ruhsat eki 21/07/2017 tarih 2017/67601 sayili mimari projesine uygun
oldugu, 1.Bodrum Kat + Zemin Kat + 1.Normal katta bulunan bagimsiz bolimler arasina ilave merdivenler
yapilarak birlestirildigi ve tek bagimsiz bélim haline getirildigi gortlmis olup ruhsat ve eki mimari projesi
hilafinda yapilan ilave merdivenler hususunda 18/03/2024 tarih 172/000046 sayili Yapi Tespit ve inceleme
Tutanagi tanzim edildigi anlasiimistir. Bahsi gecen katlardaki diger imalatlarin 21/07/2017 tarih 2017/67601
sayili ruhsat eki onayli mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

Bahsi gecen aykiriliklarla alakali yikim karari ve para cezasi alinmis olsa da isgalli olmasi sebebiyle yikim
karari yerine getirilememis olup, bahsi gegen aykiriliklar 30.09.2024 tarih, 000268-24 nolu tadilat ruhsati ile
yasalliga kavusturulmustur. iskan siireci devam etmektedir. Heniiz tapuya tescil ettirilmemistir. Tasinmazin
degerleme tarihi itibari ile herhangi bir olumsuz durumu bulunmamaktadir. Tasinmazla alakal yapilan
islemlerin tapuya tescil ettirilmedigi gérilmus olup, tescil ettirilmesi 6nerilir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat veya
Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Kadikoy Belediyesinden yapilan incelemelerde s6z konusu parsel Gizerindeki yapiigin hazirlanmis 21.07.2017
tarih 2017/67601 sayili ve tadilat ruhsatina istinaden hazirlanmis 26.07.2024 tarih, 2024/2187948 sayil
tadilat projesi incelenmistir. Tadilat projesi 21.07.2017 tarih, 67601 sayil tasdikli projenin tiim katlarinda
tadilat, normal katlarda konutlarin ofise ¢evrilmesi ile ilgili hazirlanmistir.

Yeni Yapi Ruhsati: 13.10.2017 tarih ve 796/17 sayil, 20.12.2017 tarih 796/17 sayili

Yapi Kullanim izin Belgesi: 10.06.2021 tarih 2021/105 sayil

Tadilat Ruhsati: 30.09.2024 tarih ve 000268/24 sayili

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

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu ana taginmazin yapi denetim islemleri Egitim Mh., Ahsen Cikmazi
Sk., Erdemler is Mrk., M Blok, No:2/1, D:9 Kadikdy/ISTANBUL adresinde konumlu KLT Kontrol Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

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 Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama
Farkli bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu yapiya ait 26.07.2019 tarih Y2234B7F29F45 sayili C Sinifi eneriji
kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Tirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan bir sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan
onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi buyiklik agisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina goére
sehirler listesinde belediye sinirlari goz 6nline alinarak yapilan siralamaya gore Tirkiye ve Avrupa'da birinci,
diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Trkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli

Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Halic'in sardigi bir yarimada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul

Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyliime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Kadikdy, eskiden Kalkedon (Yunanca: XaAkn&wv, romanize: Halkidon), istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer
alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve
giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu dogrultusunda oldukg¢a uzun
bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim
glizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel ¢ekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun
olusturdugu alanda yer almaktadir. ilceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve
kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa
Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak disiinilebilir. Buglin bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi
tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden
olusmaktadir.

Kadikdy, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan sahasi haline gelip istanbul kentiyle biitiinlestiginden, istanbul'un
diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukga geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla
birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugilin de yakanin en islek noktasi
durumundadir. Kadikdy'de Osmanli doneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikdy ilcesi kent ulasimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini birbirine
baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy ilgesinden gegmektedir. 2015 yilinda gerceklestirilen "istanbul'da
Yasam Kalitesi Arastirmasi'nda tiim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.

ISTANBUL KADIKOY

Nufus: 15.655.924 Nufus: 467.919

%1,58 Kadikdy nufusu 2023 yilina gore 467.919
istanbul nifusu bir dncekl yila gore 252.027 azalmigtir Bu nlfus, 210,486 erkek ve 257.433 kadindan olusmaktadir
istanbul niifusu 2023 yilina gire 15.655.924'cli YIZOD DK e SVHRS CIREly vora KacinaK
Bu nGfus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olugmaktadir

Yuzde olarak ise: %4986 erkek, %50,14 kadindir

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile

Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)

A A

s NUfus  esSesArtg hizi

o ¢°“ S

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir onceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85
milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin
306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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UFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gére %2,97, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara gére %63,47 olarak
gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gbsteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut oldu. Ana
harcama gruplari itibariyla 2024 yili Eylul ayinda bir dnceki aya gore azalan ana grup %-0,88 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %14,21
ile egitim oldu. islenmemis gida Uriinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim,
2024 yih Eylul ayinda bir 6nceki aya gore %3,22, bir dnceki yilin Aralik ayina goére %36,44, bir 6énceki yilin
ayni ayina gore %48,23 ve on iki aylik ortalamalara gore %64,74 olarak gerceklesti. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dlizey) 2024 yili Eylil ayi itibariyla, 27
temel basligin endeksinde diisis gerceklesirken, 6 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 110 temel
basligin endeksinde ise artis gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biuyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
(%)

2022 | 2023 2024

mmmm Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére degisim orani (anndinlmamig) ——Bir 6nceki ceyrege gore degisim oran

GSYH 2024 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine
gore %2,5 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil ikinci ceyreginde bir dnceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile gayrimenkul
faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4, kamu yonetimi, egitim,
insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %2,8 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni ceyregine
gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD
dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari
2024 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,6
artti. Devletin nihai tiketim harcamalari %0, 7, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %0,5 artti. Mal ve hizmet
ihracati, 2024 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%0,04 artarken ithalati %5,7 azaldi. (TUIK)

GSYH sonuglari, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yk 15011776 905 814 2109 55
| 2519789 181 490 186,9 78
I 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273138 242 418 2238 41
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
1 4 687 492 243 4186 1953 45
1 5571 440 274 908 2109 46
me 7759 106 298 760 2384 6,5
e 8 527 683 307 925 2419 456
2024 1" 8 858 091 286728 205,7 53
1l 9 949 792 308 158 216.1 25

’

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goriildigu tGzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %30 bandinda, TR
5 yillik tahvil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %44 bandindadir. Grafikler Gzerinden ge¢mis
donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disilik diizeyde oldugu gorilmektedir. Tahvil getirilerinin
son donemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki enflasyonist ortami diizeltmek adina
uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)

TR 2 YILLIK TAHVIL

TR 5 YILLIK TAHVIL

TR 10 YILLIK TAHVIL

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda géruldigu Gzere TR
yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

——

2018 2018 2020 2021 2022 202

2024

Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda ortalama
%5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis ve
2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini slirdlirmustir. 2019 Temmuz ayindan itibaren disis
egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde seyrederken 2023
Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile birlikte yiikselise ge¢mis
ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda artarak 140 bin
919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve
7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak
gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Eyliil 2024
{Adet)
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Konut satis sayisi, Eyliil 2024
Eyliil Ocak-Eyliil
Degigim Degisim
2024 2023 43 2024 2023 4%
(%) (%6)
Satig sekline gdre toplam satig 140 919 102 656 373 947 236 900 074 5.2
ipotekli satig 15 825 8 446 874 92 310 160 884 -4256
Diger satig 125 094 94 210 328 854 926 739 190 15,7
Satig durumuna gore toplam satig 140 919 102 656 373 947 236 900 074 52
ilk el satig 44 358 30 488 471 300 879 268 597 12,0
ikinci el satis 96 061 72 168 331 646 357 631477 24

Konut satiglari Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda artarak 947 bin 236
olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%87,4 oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %11,2 olarak
gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu. Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eyliil doneminde ise 21 bin 702
ipotekli konut satisl, ilk el olarak gerceklesti. Tlirkiye genelinde diger konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %32,8 oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin
pay! %88,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

’r
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %47,1 oraninda artarak
44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,8 oldu. ilk el konut satiglari
Ocak-Eylul déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %12,0 oraninda artarak 300 bin 879 olarak
gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payr %68,2 oldu. ikinci

el konut satiglari Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %2,4 oraninda artarak 646
bin 357 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satis sekline gore konut satigi, Eyliil 2024 (Adet)
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B Ipotekli satiglar [l Diger satislar

Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina
sayisl %22,7, daire sayisi %28,9 ve yuzolcimi %30,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢eyreginde
yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzél¢imi 27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9
milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan
2024 yih 11. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylizélgimu payina

18,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 2,2 milyon m? ile sanayi
binalari ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalanin daire sayisi ve yuzolgumii, Il. Ceyrek 2024

Yuzdlgtimu Daire sayisi
(milyen m?) (bin adet)
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gdre %1,18 artti, bir énceki yilin ayni ayina
gore %41,54 artti. Bir 6dnceki aya gore malzeme endeksi %1,30 artti, iscilik endeksi %0,93 artti. Ayrica bir
dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %34,98 artti, iscilik endeksi %56,86 artti. (TUIK)

Ingaat mallyet endeksi yillik degigim orami(%), Agustos 2024

nem

s

a0
05

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,38 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %42,95 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,65 artti, iscilik endeksi %0,86 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gdre malzeme endeksi %37,10 artti, iscilik endeksi %55,88 artt1. (TUIK)

Bina ingaat: maliyet endeksi yillhik degisim orami(%), Agustos 2024
ad1aes

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,52 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%37,13 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %0,23 artti, iscilik endeksi %1,20 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %28,83 artti, iscilik endeksi %60,49 artti. (TUIK)

Bina dig: yapilar icin insaat mallyet endeks| yillik degisim orani(%), Ajustos 2024
1400
]
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a2
an
" LAY
2
.x'
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2024 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 1,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ISTANBUL 2™
Konut Fiyat x P
Endeksi 148,0 1394 153,7 1425
Ok %274 %234 %304 %23,1
Degisim
Ay %1,0 61,2 %2.2 %08
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu 368 Ada 25 Parsel numarali ana tasinmaz 923.06 m2 alanli, geometrik
olarak amorf, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Belediye projesine gére parsel Gzerindeki yapi
2 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak tizere toplam 7 kathdir. Belediye projesine gore yapinin 2.bodrum
katinda otopark ve depolar, 1.bodrum, zemin ve 1. katinda 7 bagimsiz bolim numaral “1. Bodrum Kat ve
1. Kata Piyesi Olan Diikkan(Banka)”, 2, 3 ve 4. Katlarinda ise 2’ser ofis bulunmakta olup, ana tasinamzda
toplam 7 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin merdiven, hol zemini mermer ve granit kaplama olup
duvarlari algl siva Uzeri plastik boyadir. Bina dis cepheleri aliminyum giydirme cephe kaplamalidir. S6z
konusu tasinmazlarin bulundugu binaya giris 1.bodrum kattan ve kuzeybati cepheden saglanmaktadir. Bina
giris kapisi camh demir kapidir. Agik otopark bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu binada onayli
projesine gore ve yerinde 1 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Dederleme Konusu Tasinmaz

Konu tasinmaz 1. Bodrum, zemin, 1. Katlarda konumludur. Belediye projesine gore ana  tasinmazin 2.
Bodrum katinda 2 adet 7,50 m?, 1 adet 11,60 m? alanli olmak Uzere toplam 3 adet depo bulunmaktadir.
Tasinmazin depo alani toplamda ~27 m?dir. Tasinmazin 1. Bodrum kati toplamda 200 m? alanda banka,
sistem odasi, dilkkan hacimlerinden, zemin kati 300 m? alanda kasa odasl, ana kasa, mutfak, 2 wc dikkan
hacimlerinden, 1. Kati ise 300 m?alanda diikkan, 2 balkon, engelli wc hacimlerinden olusmaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara iliski
Bilgiler
Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile ruhsata aykiri herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin konumlu ana tasinmazda yapilan degisikliklerle alakali tadilat ruhsati alinmis, tapuya tescil
ettirilmemistir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lGzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Kadikdy Subesi olarak kullaniimaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

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

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak
makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek
en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla
iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve
geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmig veya azaltilmis bir tahmini fiyat
veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikimluligin degerinin, 6nceden belirlenmis
bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru
veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte
degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul
edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve
oOzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin,
her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en
uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varhgin tiiriine ve
pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce
gerceklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda
makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili
konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.
Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari
dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diist(igii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir
fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen
fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya
saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak
kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve
saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varhigin  satisa
sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir
pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir.
En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima
gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger
esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis veriler
kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan
turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, katiimcilar tarafindan
benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak
pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin,
pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri
ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli
bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goéz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin
tumu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme
yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim siirecinde asgari
olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan kullanim(lar),
(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir yontemin varligin
niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,
(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer verilen
durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi
gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gérmesi ve/veya (c) onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve
niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri
gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate
alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 1 [Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, 280m? kullanim alanina

sahip dilkkan 160.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satilktir.

ilgilisi: 533 648 19 50

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 172m? kullanim alanina

sahip dikkan 98.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 535 388 68 19

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 140m? kullanim alanina

sahip dilkkan 83.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 532 286 00 69

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 135m? kullanim alanina
sahip diikkan 75.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 532 497 70 45

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 110m? kullanim alanina

sahip dikkan 65.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satilktir.

ilgilisi: 532 73231 24

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Diikkan)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 280,00m? 172,00m? 140,00m? 135,00m? 110,00m?
Satis fiyati $160.000.000,00 498.500.000,00 +83.000.000,00 475.000.000,00 +65.000.000,00
m?2 birim fiyati +£571.428,57 £572.674,42 £592.857,14 £555.555,56 £590.909,09
Pazarhk 5% ; 5% ; 5% ; 5% : 5% :
indirgenmis birim fiyat £542.857,14 £544.040,70 £563.214,29 £527.777,78 £561.363,64

Ortalama Birim fiyat

547.851TL/m?

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bélgede yapilan satilik dilkkan emsal incelemesinde edinilen kanaate
gore -%5 pazarlik serefiyesi uygulanmigtir. Emsal tasinmazlar zemin kat alanli ditkkanlardir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kiralik Diikkan Emsalleri

Emsal 6 [Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 318m? kullanim alanina
sahip dikkan 485.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 215m? kullanim alanina
sahip dikkan 350.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 532 574 65 73

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 170m? kullanim alanina
sahip diikkan 300.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 538 356 41 71

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 120m? kullanim alanina
sahip diikkan 215.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 75m? kullanim alanina
sahip dikkan 160.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Kiralik Diikkan)
igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m?) 318,00m? 215,00m? 170,00m? 120,00m? 75,00m?
Satis fiyati +485.000,00 4350.000,00 4300.000,00 $215.000,00 4$160.000,00

m? birim fiyati $1.525,16 $1.627,91 £1.764,71 $1.791,67 £2.133,33

I T T T T

Pazarlik 5% - 5% | - 5% |- 5% io- 5% |
indirgenmis birim fiyat $1.448,90 $1.546,51 +1.676,47 £1.702,08 +2.026,67

Ortalama Birim fiyat 1.680TL/m?

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bélgede yapilan kiralik diikkan emsal incelemesinde edinilen kanaate
gore -%5 oraninda pazarlik eklenmistir. E: 7, E: 9 ve E: 10 ayni binada konumludur.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Satilik Ofis/Daire Emsalleri

Emsal 6 [Satilik Ofis/Daire] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 110m? kullanim alanina
sahip Ofis/Daire 28.500.000 TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 7 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 130m? kullanim alanina
sahip Ofis/Daire 35.000.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 532 574 65 73

Emsal 8 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 85m? kullanim alanina
sahip Ofis/Daire 22.500.000 TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 538 356 41 71

Emsal 9 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 90m? kullanim alanina
sahip Ofis/Daire 23.950.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 10 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 60m? kullanim alanina
sahip Ofis/Daire 17.000.000 TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Ofis/Daire)
igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m?) 110,00m? 130,00m? 85,00m? 90,00m? 60,00m?
Satig fiyati $28.500.000,00 435.000.000,00 $22.500.000,00 $23.950.000,00 $17.000.000,00
m?2 birim fiyati $259.090,91 $269.230,77 +264.705,88 $266.111,11 $283.333,33
Pazarlik 5% | - % | - % | - s% | - 5% |
indirgenmis birim fiyat $246.136,36 $255.769,23 $251.470,59 +$252.805,56 $269.166,67
Ortalama Birim fiyat 255.070TL/m?

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bélgede yapilan Satilik Ofis/Daire emsal incelemesinde edinilen kanaate
gore -%5 oraninda pazarlik eklenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kiralik Ofis/Daire Emsalleri

Emsal 11 [Kiralk Ofis/Daire] Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 170m? kullanim alanina
sahip ofis/daire 130.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 12 [Kiralik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 144m? kullanim
alanina sahip ofis/daire 110.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 532 574 65 73

Emsal 13 [Kiralik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 100m? kullanim
alanina sahip ofis/daire 70.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 538 356 41 71

Emsal 14 [Kiralik Ofis/Daire]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 90m? kullanim alanina
sahip ofis/daire 65.000 TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

Emsal 15 [Kiralik Ofis/Daire]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 75m? kullanim alanina
sahip ofis/daire 55.000 TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 532 243 28 66

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Kiralik Daire/Ofis)
igerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Briit alani (m?) 170,00m? 144,00m? 100,00m? 90,00m? 75,00m?
Satis fiyati $130.000,00 $110.000,00 £70.000,00 465.000,00 455.000,00

m?2 birim fiyati $764,71 $763,89 +700,00 $722,22 +$733,33

I I I I I

Pazarhk 5% ! 5% ! 5% ! 5% ! 5% !
indirgenmi; birim fiyat +$726,47 $725,69 $665,00 +686,11 $696,67

Ortalama Birim fiyat 700TL/m?2

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bolgede yapilan Kiralik Ofis/Daire emsal incelemesinde edinilen
kanaate gore -%5 oraninda pazarlik eklenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

&

" Emsallerin bulundugu alan

WASTE « SN ) SR NN

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin niteligi, kullanim alani, bulundugu lokasyon, ticari kabiliyeti ve yakin
cevresi dikkate alindiginda benzer konumda emsal olabilecek satilik ve kiralik tasinmazlar incelenmistir.
Rapora konu tasinmazlarin mevcut durumu, kullanim alani, yapi kalitesi ve bulundugu bolgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi gibi kendine 6zgii ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, pazar yaklasiminda
belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6nilinde
bulundurularak birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri ve emlakgilar ile yapilan gériismede tasinmazlarda genelde pazarlik payinin %5
araliginda oldugu bilgisi alinmigtir.

Krokide emsal konumlari isaretlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlar ile ilgili her tirli olumlu/olumsuz faktor
dikkate alinmis emsallerdeki serefiye diizeltmeleriisiginda diikkan vasifli tasinmazlarin birim degeri 547.851
TL/m? olarak, ofis/Daire vasifli tasinmazlarin birim degeri 255.070 TL/m? olarak takdir edilmistir. Bodrum
kat Ofis/Daire Degerinin yaklagik %10-15 daha dusugi kabul edilmistir. Taginmazlarin konumu ve
bulunduklari kat tabloda serefiye olarak verilmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore deger detayi su sekildedir;

Kat B.B.No Kullamm Alani (m®)  Birim Deger (TL/m?) Nihai Degeri (TL)
1.Normal Kat 1 155 £255.070,00 £39.536.000,00
1.Normal Kat 2 150 £255.070,00 £38.261.000,00
1.Bodrum Kat 9 200 £220.000,00 £44.000.000,00

Zemin Kat 10 250 £547.851,00 £136.963.000,00
Toplam Deger $258.760.000,00

Pazar yaklasimi sonucunda taginmazlarin mevcut toplam piyasa degeri (K.D.V hari¢) ~258.760.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni
faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin

degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh Gi¢ maliyet yaklasimi ydontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki
degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b)
yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama ydntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her
birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Tasinmazlarin niteligi dikkate alinarak arsa degerinin tespitine yonelik herhangi bir ¢alisma yapiimamistir.

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

Rapora konu tasinmazlarin bagimsiz bolim niteligi kazanmis bir gayrimenkul olmasi nedeni ile yapi degeri
tespiti yapilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlar bagimsiz bolim niteligi kazanmis bir gayrimenkul olup maliyet yaklagimi
kullanilmamustir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida
yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b)
Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:
INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta nitelendirilmektedir.

Uzun 8mirli veya sonsuz émiirli varlik/arla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel
adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin
stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra
da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,
(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

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

o Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerleme asamasinda bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden
kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda
bulunulmustur.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgceler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak
Uzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimiz ekonomik
kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler neticesinde benzer
dikkanlar ise 25 yil olarak belirlenmis bu dogrultuda kapitalizasyon orani 0,040 (%4) olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Tasinmaz icin 6n gorulen kira degeri dogrultusunda yaklasik 25 yilda geri donis sagladig goriilmektedir.

B.B.N Kullanim Alani  Birim Kira Degeri . . . . .. L I
Kat a 2 Aylik Kira Degeri (TL)  Yillik Kira Degeri (TL)  Kapitalizasyon Orani Nihai Degeri (TL)
o (m’) (TL/m’)
1.Normal Kat 1 155 £700,00 £108.500,00 £1.302.000,00 0,04 £32.550.000,00
1.Normal Kat 2 150 £700,00 £105.000,00 +1.260.000,00 0,04 £31.500.000,00
1.Bodrum Kat 9 200 £445,00 +£89.000,00 +£1.068.000,00 0,04 £26.700.000,00
Zemin Kat 10 250 £1.680,00 £420.000,00 £5.040.000,00 0,04 £126.000.000,00
Toplam Deger 4722.500,00 $216.750.000,00

Sonug olarak gelir yaklagimina gére s6z konusu tasinmaz igin kira degeri tespit edilmis ve piyasa degeri igin
dizeltilmis olarak aylik 722.500,00 TL, satis degeri olarak ise ~ 216.750.000,00 TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Kira deger detayi su sekildedir;

B.B.N Kullanim Alani  Birim Kira Degeri . . .
Kat 2 2 Aylik Kira Degeri (TL)
o (m) (TL/m’)

1.Normal Kat 1 155 £700,00 £108.500,00
1.Normal Kat 2 150 £700,00 £105.000,00
1.Bodrum Kat 9 200 £445,00 £89.000,00
Zemin Kat 10 250 £1.680,00 $420.000,00
Toplam Deger 4722.500,00

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerlemeye konu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi dislincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma yapiimamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasi tasinmazin mevcut durum degerinin tespiti icin yapilmis olup herhangi bir proje
degerlemesi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olduguna kanaat
getirilmistir.

A Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Musterek veya bolinmis kisim degerlemesi yapiimamistir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin ve

Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bagimsiz bélim niteligi kazanmis isyeridir. Tasinmaz icin raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi baghklari altinda ayri ayri analiz
yapiimistir. Bu yaklasimlar neticesinde elde edilen sonuglarin uyumlu oldugu goérilmektedir. Pazar yaklasimi
basligi altinda yeterli sayida emsal tasinmaza ulasilmis olup pazar yaklasimi ile elde edilen sonug nihai deger
olarak esas alinmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi

A Olumlu Ozellikler
» Tasinmazin bakiml olmasi
» Cadde cephesinin genis olmasi

A Olumsuz Ozellikler

» Piyasalardaki durgunluk
A Firsatlar

» Bolgenin ticari bakimdan en hareketli noktalarindan biri Gzerinde yer almasi
A Tehditler

» Gayrimenkul sektérinde yasanan duraganhgin devam etme olasilig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Konu tasinmazla alakali yasal gereklilikler yerine getirilmis olup, tapu tescilinin yapilmamis olmasi sebebiyle
sire¢ tamamlanmamistir. Tapuya tescil edilmesi 6nerilir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu tasinmazlarin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashg altinda verilmistir. S6z konusu
takyidatlar tasinmaz ile ilgili herhangi bir kisitlilik olusturmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli

Olciide Ftkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazin konumlandigi binanin mevcut kullanimiile alakal yasal stire¢ kismen tamamlanmis olsa da
tapu tescili yapilmamistir. Bu durum tasinmazin devrine engel degildir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi bir st hakki bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut
kullanimi ile uyumlu olmakla birlikte, tapu tescili yapilmamistir. Tapuya tescil isleminin yapilmasi
durumunda portfoye dahil edilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Yasal silirecler devam
etmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S talebi iizerine.'nin talebi izerine; istanbul ili, Kadikdy ilgesi ve
Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali parselde bulunan binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim
numarali tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

7.
7.1

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan
edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkullin imar
durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet dislriici mispet menfi tim faktorler goz
oninde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglari
anlamh sekilde neticelenmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon o6zelinde,
kullanim amag ve kapsami dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha
dogru gosterdigi gerekgesiyle pazar yaklasimindan elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut durum piyasa degeri su
sekildedir;

Rakamla; 258.760.000,00 ve Yaziyla ikiyiizellisekizmilyonyediyiizaltmisbin Tiirk Lirasi dir.
Tasinmaza 722.500,00 TL/Ay kira degeri takdir edilmistir.

%20 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 310.512.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:34,9529 TL

Lk LR

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Dijital olarak RACl Dijital olarak ERDENIZ Dijital olarak
MEHMET imzalayan 2 imzalayan RACI imzalayan ERDENIZ

menmET AkBALK GOKCEHA GOKCEHAN SONER B A | KCIO saLikciocL
AKBALIK Tarih: 2024.12.19 Tarih: 20241219 | Tafih2624.12.19

1:s416+0300 N SONER 11551540300 GLU 11:56:02 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir o6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg {icret, raporun herhangi bir bélimiine bagl degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.
Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

GCalisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3.sahislar
tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapular,

A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Belgeler,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

TAPU KAYDI

Bu Belge, 5070 sayili ”’ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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