6
NET@ 6

KURUMSAL
DEGERLEME .Vll

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

AIHALKGYO

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Ozel 2024 - 286

Mayis, 2024



AIHALKC YO

()o Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
‘ yil

4‘:‘1’- : .5"‘“ ?

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 26.06.2024
Rapor Numarasi Ozel 2024-286
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
. istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada 25 numaral
Degerleme Konusu ve . M -
Kapsami parselde bulunan binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli Ug (53) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 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 ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2024 - 286 / 26.06.2024
Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.
Tasinmazin Acik Caddebostan Mah. Bagdat Caddesi No: 286, 286A, 286B, D: 1, 2
Adresi Kadikdy / istanbul
istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali arsa vasifli
Tapu Kayit Bilgisi parselde olan binada bulunan 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali

tasinmazlar.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) Halihazirda Halkbank Kadikdy subesi olarak kullaniimaktadir.

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

imar Durumu
- actklanmustir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Degerlemeye konu tasinmazlardan 9 nolu bagimsiz béliim (izerinde “Kamu Haczi”
bulunmaktadir.

durumlar)

Piyasa Degeri 198.050.000,00 TL

(KDV Harig) (Yiizdoksansekizmilyonellibin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 237.660.000,00-TL

Piyasa Degeri

Aylik Piyasa

Aylik Piyasa 585.225,00 TL/Ay

Kira Degeri

Aciklama Tasinmazlar, yerinde gorilmis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat
fciklama 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 ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 14.05.2024 itibariyle baslanmis 25.06.2024 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2024 tarihinde tarihinde Ozel 2024-
286 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi zerine; istanbul ili, Kadikdy ilcesi,
Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parselde bulunan 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numaral
tasinmazlarin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tGzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 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 degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.5 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.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin daha 6nce 2020 tarih 1248 numarali degerleme raporu ve
2021 tarih 768 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (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
saylili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

'HALKG YO

NET ﬁ ’(‘. Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakii
KURLMSAL
DECERLEME

Sermaye : 14.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA
2.2 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 dayali

haklara yatirim yapmak.

Sermaye : 3.145.000.000,00 TL
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Kadikdy ilgesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25
parselde konumlu binada 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin mevcut piyasa
satis degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzah
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 tizerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numaral
daireler, 9 numaral ofis ve 10 numarali dikkandir. Ana gayrimenkul, Kadikoy ilgesinin,
Caddebostan semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Bagdat Caddesi {izerinde 923,06 m?
ylUzolglimiine sahip arsa lzerine kurulmustur. Kadikdy Meydanina yaklasik 3km mesafededir.
Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir; Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya
AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-iist
seviyede olup, blyiik cogunlugu alt katlari dikkan, Gst katlari konut seklinde tesekkdl
gostermistir.

O /

v AL

Koordinatlar: 40.9658 - 29.0647

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

PP

slanbu KadAby Sramey 388

fige | Key | Ads | Parsel | BBNo | Kat  YorskomiimY Vasl | Arsa Pep _ CWSayfe Tagimaz iD Yevmige  Tarih

1 1 %m Dwrw 28370 7427010 10900770
1 Xt Do 24270 ITEAT01 T 10007796

P 1 Badrum Otis 21270 STE3T018 1080

10 Zemin Duskan 2o ITAITONE  1080FTR0T

MaSk - Edinme Sebets: Hak Gayrimenkud Yatwm Ortakogd Anonos Skketi - Kat itak Tedsi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

3.3

Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TKGM Portal lizerinden 16.05.2024 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazlarin tapu kaydinda misterek olarak;

Beyan: KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (08-07-2021 — 31973)
Beyan: Yonetim Plani : 09/04/2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (10-04-2020 — 14713)
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.)

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

9 Nolu bagimsiz bolim Uzerinde;
Serh: Kamu Haczi : Kadikoy Belediye Baskanligi nin 03/04/2024 tarih 417111 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile. Borg : 637510.17 TL (Alacakh : Kadikody Belediye Baskanhgi ) (03-04-2024 — 16875)

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ucg Yillik 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 ig¢in son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi

olmamistir. Bu sliregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigii'nden alinan bilgiye gére; degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100)
Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000
Olgekli) : 1/2000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi 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 Onayh Kadikdy Merkez E-5
(D 100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Degisikliklerine Yagmursuyu ve Gri Su Toplama
Tankina iliskin Plan Notlarinin ilavesi, (29.11.2021) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanli 1/1000
Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani ve Degisikliklerinde
Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara iliskin
11.05.2006 Onayli 1/1000 Olcekli Kadikdy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar
Plani ve Degisiklerine Ait 29.11.2021 Onayli Plan Notu ilavesine Aski Siiresinde Yapilan itiraz
Degerlendirme Plani, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanh 1/1000 Olcekli 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 bahg¢e 10 mt,
yan ve arka bahceler 4 er mt cekme mesafeli seklindedir. Bina derinligi min. 6 mt dir. Parselde veya
parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kulttr Varliklarini Koruma Bélge
Kurulundan goris alinacaktir.

’
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Kadikdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gortlmustir.
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NET ﬁ (‘ Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
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DECERLEME

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri 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 Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Kadikoy Belediyesinden yapilan incelemelerde s6z konusu parsel tizerindeki yapi icin hazirlanmis
21.07.2017 tarih 2017/67601 sayili projeye ulasiimis ve incelenmistir.

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

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 Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama
S6z konusu arsa vasifli parsel lizerinde insaati devam eden bodrum + zemin ve 4 normal kattan
olusan bina icerisinde yer alan 1 - 2 — 9 ve 10 numarali bagimsiz bélimlerin degerlemesi
yapilmaktadir. Farkli bir proje degerlemesi yapiimamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapiya ait 26.07.2019 tarih Y2234B7F29F45 sayili C
Sinifi performansli enerji kimlik belgesi de bulunmaktadir.

’
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Tirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan bir sehirdir. Ekonomik, tarihf ve sosyo-kiiltiirel
acidan onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan dinyada 34. sirada yer

alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore
Tirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine 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 tizerinde kurulan istanbul'un batidaki
sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari icerisinde
ise buyiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Kadikdy, eskiden Kalkedon (Yunanca: XaAkn8wv, romanize: Halkidon), istanbul ilinin Anadolu
Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikoy,
bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve

doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu dogrultusunda
oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikéy'de kiyi seridi ve buna paralel
uzanan ana ulasim giizergahlari 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 distiniilebilir. Buglin bu alan
Kadikoy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da igeren 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 iginde oldukca genc bir yerlesme olarak kabul
edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikdy, bugiin de
yakanin en islek noktasi durumundadir. Kadikéy'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 Kadikoy ilgcesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen
"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 nUfusu bir 8ncek yila gore 252.027 azalmigtir Bu nUfus, 210,486 erkek ve 257.433 kadindan olusmakiad
istanbul niifusu 2023 yilina gre 15.655.924'dir. Yizde olarak ise: %44,98 erkek, %55,02 kadindir
Bu nifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 xadindan olugmaktadi

YlUzde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir

’
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin_Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 92 bin 824 kisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi olmustur. Erkek nifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 638 bin 306 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Subat 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Subat ayinda bir énceki aya gére %4,53, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %11,54, bir dnceki yilin ayni ayina gére %67,07 ve on iki aylik ortalamalara gore
%55,91 olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gésteren ana grup %43,44 ile
giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana
grup ise %94,78 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Subat ayinda
bir 6nceki aya gore en az artig gdsteren ana grup %0,20 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik,
2024 yili Subat ayinda bir dnceki aya gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %12,76 ile egitim
olmustur.

125 temel basligin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli ickiler
ve titiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %4,23, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %11,37, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %70,31 ve on iki aylik
ortalamalara gore % 60,96 olarak gerceklesmistir. (TUIK)

’

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

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

(%)
12

10

GSYH biuyume hizlar, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2023

9,7

2021 2022

2023

40

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %75,9 artarak 8 trilyon 431 milyar 375 milyon TL olmustur.
GSYH'nin dordinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 304 milyar 402 milyon olarak
gerceklesmistir.(TUIK)

A Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %17,3 artarak 93 bin
902 oldu. Konut satislarinda istanbul 16 bin 344 konut satisi ve %17,4 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gdre istanbul'u 8 bin 300 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 168 konut satisi
ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 18 konut ile Ardahan, 45
konut ile Tunceli ve 51 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut sabgi, Subat 2024
(AD)
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Konut satig sayis, Subat 2024

Subat Ocak - $ubat

Degigim Degiyim
2024 2023 % 2024 2023 ﬁ!
Sabg sekline gore toplam sateg 93902 80031 173 174210 177739 20
Ipotok® 5303 8827 17 357 491 14742 33560 4581
Digec sabg 85075 62674 357 158 468 144178 108
Satrg durumuna gore toplam satiy 93902 80 031 173 174210 17738 2.0
Wk ol sahg 2850 23478 218 53 857 51008 L3

Mino & a8ty 65 308 56 555 155 120 353 126711 2

Konut satislari Ocak-Subat doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %2,0 azalisla 174 bin 210
olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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gore %49,1 azalis gostererek 8 bin 827 oldu. Toplam konut satiglari igcinde ipotekli satislarin payi
%9,4 olarak gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %56,1 azaligla 14 bin 742 oldu. Subat ayindaki ipotekli satislarin 2 bin 60",
Ocak-Subat donemindeki ipotekli satislarin ise 3 bin 464'( ilk el satis olarak gergeklesti. Tlrkiye
genelinde diger konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %35,7 artarak 85 bin
75 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %90,6 olarak gerceklesti. Ocak-Subat
doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %10,6 artisla
159 bin 468 oldu. (TUIK)

O-

yil

Sauyg jekline gore konut satige, Subat 2024

{Adel)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %21,8 artarak
28 bin 594 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %30,5 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Subat doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %5,6 artisla 53 bin 857
olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %15,5 artig gostererek 65 bin 308 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin
payl %69,5 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Subat déneminde ise bir nceki yilin ayni dénemine
gore %5,0 azalisla 120 bin 353 olarak gerceklesti. (TUIK)

Sots Adurumuna gore konut sabse, Subat 2024

(Adel)
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Yabancilara yapilan konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %44,9 azalarak bin
846 oldu. Subat ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,0
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 691 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u
siraslyla 659 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapdan konut satige, Subet 2024
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Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %7,9, daire sayisi %16,0 ve ylizol¢ciimU %8,8 artti. Belediyeler tarafindan
2023 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizélgimii 60,3 milyon m? iken; bunun
33,7 milyon m?'si konut, 12,8 milyon m?'si konut disi ve 13,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani

olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilards konut, konut digi ve ortak slanlann yuzolgum paylarn, IV. Ceyrek, 2021-2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina goére
en yiksek ytzoélgciim payina 42,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip

oldu. Bunu 4,3 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilanin kullanma amaclarina gore yuzolgiim paylari, IV. Ceyrek 2023
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Bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %7,0, daire sayisi %8,9 ve yiz6l¢imi %10,5 azaldi.
Belediyeler tarafindan 2023 yili IV. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzélgctimi 37,2 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 8,5 milyon m?'si konut disi ve 7,7
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan 2023 yili IV.
ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gére en yliksek yiizolcim

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

f

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 15|54



NET
KURLMSAL
DECERLEME

I

6

IHALKCG YO

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.$.

’_@J_{
&

payina 26,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 2,2 milyon
m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapillann daire sayis: ve yuzolgumis, IV. Ceyrek 2023
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Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis! degisim (%) Yuzolcim (m?) degisim (%)
2021 92111 18,3 626 685 44 127 679 222 45
1 20973 12,8 159 073 2,0 33 027 391 38
1] 18 508 277 120 929 52 24282 373 3.0
11} 21944 40 138 570 -9.8 28 251712 -89
" 30 686 29,7 208 113 18,6 42 117 746 17,6
2022 99 167 7.7 642 325 25 129 021 356 11
1 22 488 72 155 510 2,2 30 456 510 7.8
] 22990 242 149 528 23,6 29 493 388 215
mn 22 836 41 137 558 -07 27 559 899 24
" 30 853 05 199 729 -4,0 41511558 -1.4
2023 86 654 12,6 533 375 17,0 107 369 977 -16,8
| 20215 -10,1 126 281 -18,8 25268 904 -17,0
1] 18 031 -21,6 107 824 -27.9 21213720 -28.1
n 19715 -13.7 117 224 -14,8 23717 479 -13.9
" 28 693 -7,0 182 046 -89 37 169 874 -105

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢c 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 Parseldeki ana tasinmaz 923.06 m2 alanh ve “7
Katli Betonarme Apartman ve Arsasi” vasiflidir. Tasinmaz toplamda 2 bodrum, zemin ve 4 normal
kat olmak lizere toplam 7 katlidir. Onayli mimari projesine gore yapinin 2.bodrum katinda otopark
ve depolar, 1.bodrum katinda 9 bagimsiz bélim numaral ofis, zemin katinda 10 bagimsiz bolim
numarali dikkan, tim normal katlarinda 2 ser adet daire olmak lizere yapida toplam 10 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin merdiven, hol zemini mermer ve granit kaplama olup
duvarlari algi siva Gzeri 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 camli demir kapidir. Agik otopark bulunmaktadir. Tasinmazlarin
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bulundugu binada onayli projesine gore ve yerinde 1 adet asansor ve yangin merdiveni
bulunmaktadir.

9 Bagimsiz Béliim Numarali Tasinmaz; binanin 1.bodrum katinda konumlu olup katta tek
bagimsiz bélimdiir. Mimari projesine gére, ofis ve wc diizeninde briit 200 m? alanhdir.
Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

10 Bagimsiz Béliim Numaral Tasinmaz; binanin zemin katinda konumlu olup katta tek
bagimsiz bolumdir. Mimari projesine gore; dikkan, balkon ve wc diizeninde briit 250 m?
alanlidir. Taginmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

1 Bagimsiz Béliim Numarali Tasinmaz; 1. katta, bina girisine gore solda, binanin 6n cephesinde
konumludur. Mimari projesine gore, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde 155
m? briit alanlidir. Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 9 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

2 Bagimsiz_Béliim Numarali Tasinmaz; 1. katta bina girisine gbre sagda, binanin arka
cephesinde konumludur. Onayl mimari projesine gore, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve
balkon diizeninde 150 m? brit alanlidir. Tasinmazin 2. bodrum katta 9 m? depo eklentisi
bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
1 ve 2 nolu bagimsiz bolumler birlegtirilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 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 (zerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Kadikdy Subesi olarak
kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, 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
kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi 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, ozellikle 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 arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ytkimlaligiin 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 tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli
degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya
varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun
olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat
o0demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” 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
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin
gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satic
varsayimsal bir maliktir.

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

(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. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhigin yeterli
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sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli 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
diusttgl bir ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varhklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis 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 sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varhgin satisa sunuldugunun varsayildig1 pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Birvarlhigin 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 karl 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 katiimcisinin varhk icin 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, farkli yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme ydnteminin 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 gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in
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 tiim deger unsurlarinin goz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

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

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

5.1 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 karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun
bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli él¢lide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lctide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

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

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal 1 [Satilik Ditkkan] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 35m? kullanim
alanina sahip dikkan 16.750.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 172 54 92

Emsal 2 [Satilhk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 70m? kullanim
alanina sahip diikkan 39.900.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0546 137 34 34

’
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Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 387m? kullanim
alanina sahip diikkan 162.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
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ilgilisi: 0536 933 00 00

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 70m? kullanim
alanina sahip diikkan 29.950.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satilktir.

ilgilisi: 0533 688 70 82

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 200m? kullanim
alanina sahip diikkan 116.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0555 968 09 19

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Igerik Emsal 1 ! Emsal 2 E Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Q + - +
Briit alani {m) 1 35,00m* ; 70,00m" E 387,00m” 70,00m? 200,00m’
Satig fiyats | $16.750.000,00 $39,900.000,00 | 4162,500.000,00 $29.950,000,00 116.000,000,00
m? birim fiyats | 47857143 £570,000,00 f $419.896,64 0427.857,14 £580,000,00
T 1 ' . v ‘
Pazariik | % | - s% - | sx . 5% - % .
Konum Sereflyesi ‘ 15% ‘ +* 20% +* ’ 0% - 0% . 0% -
! i T
Yazdlgim Serefiyes| | % | - 20% - 15% . 20% - o% -
Yapi Kalitesi Serofiyesi ‘ % ‘ + 0% + ’ 0% + 10% + 0% +
R || S | (SN | SR | | S I A —
|
Indirganmig birim fiyat | 4382857,14 £541,500,00 | $461.886,30 ©363.678,57 £551,000,00
Ortolama Birim fiyat | 460.184T/m

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bolgede yapilan satilik diikkan emsal incelemesinde edinilen
kanaate gore -%5 pazarlik serefiyesi uygulanmistir. Emsal 1 ve 2 konum bakimindan dezavantajl
oldugundan +%15-20 konum serefiyesi uygulanmistir. Emsal 1,2 ve 4 y(iz6l¢lim bakimindan kiguk
oldugundan -%20-30, emsal 3 yizolcim bakimindan biyilk oldugundan +%15 ylzoélgim serefiyesi
eklenmistir. Emsal tasinmazlar benzer yapi kalitesine sahiptir.

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

Emsal 1 [Satilik Ofis/Daire] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 152m? kullanim
alanina sahip ofis kullanimina uygun daire 20.500.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0507 824 66 35

Emsal 2 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 160m? kullanim
alanina sahip ofis kullanimina uygun daire 34.000.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0554 764 70 84

Emsal 3 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 180m? kullanim
alanina sahip ofis kullanimina uygun daire 27.000.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0532 335 57 35

Emsal 4 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 150m? kullanim
alanina sahip ofis kullanimina uygun daire 27.000.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0533 548 51 16

Emsal 5 [Satilik Ofis/Daire]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 141m? kullanim
alanina sahip ofis kullanimina uygun daire 29.900.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0533 250 12 18

EMSAL DUZELTME TABLOSU
ek | Emsall |  Emal2 |  Emald  Emeald Emuals
| | | ! .
Briit alans (m?) 152,00m* 160,00m? \ 180,00m? 150,00m* 141,00m*

Satig fiyat: $20500.000,00 | £34.000.000,00 |  $27.000.000,00 127.000.000,00 £29.900.000,00

m? birim fiyati £134.868,42 821250000 | £150.000,00 £180.000,00 $212.056,74

Pazarlik 5% - 5% - | 5% - 5%
Konum $erefiyesi 0% + 10% + 1 10% + 10% + 10% +
YUzblglm Serafiyest o% . o% - i 0% + o% . 0% +
Yap: Kalitesi $erefiyesi 0% + 0% + ! 0% + 0% + 0% +
' i
Indirgenmiy birim fiyat $128.125,00 1223.125,00 ‘ $157.500,00 +189.000,00 $222.659,57

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bélgede yapilan satilik ofis/daire emsal incelemesinde edinilen
kanaate gore -%5 pazarlik serefiyesi uygulanmistir. Emsal 2,3,4 ve 5 konum bakimindan dezavantajli
oldugundan +%10 serefiye eklenmistir. Emsaller benzer ylzolcimine ve yapi kalitesine sahiptir.
Kiralik Diikkan Emsalleri:
Emsal 1 [Kiralik Diikkan] Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 430m? kullanim
alanina sahip diikkan 650.000 TL bedel ile kiraliktir.
ilgilisi: 0536 933 00 00
Emsal 2 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 270m? kullanim
alanina sahip diikkan 350.000 TL bedel ile kirahktir.
ilgilisi: 0533 712 35 70
Emsal 3 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 188m? kullanim
alanina sahip diikkan 280.000 TL bedel ile kirahktir.
ilgilisi: 0530 202 03 45
Emsal 4 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, 190m? kullanim
alanina sahip dikkan 275.000 TL bedel ile kirahktir.
ilgilisi: 0216 385 22 06
Emsal 5 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 200m? kullanim
alanina sahip diikkan 205.000 TL bedel ile kirahktir.
ilgilisi: 05550542 252 97 28
EMSAL DUZELTME TABLOSU
igarik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 Emsal 5
Brut alani (m?) ‘ 430,00m* 270,00m* 188,00m" 190,00m* 200,00m’
Kira fiyats £650.000,00 +£350.000,00 £280.000,00 £275.000,00 £205.000,00
m* birim fiyat: ‘ t1.51183 £1.296,30 £1.489,36 61.447.37 £1.025,00
Pazarhk % . 8% . 8% . % - a%
Konum jerefiyesi 0% . 10% + 15% . 10% * 20% +
Yilzdlgim Serefiyesi 0% . 0% . 0% + 0% . 0%
Yap: Kalitesi Sorefiyesi 0% . 0% + 0% . 10% + 0% +
indirganmis birim fiyat £1.375,58 £1,309,39 L1.578,87 £1.599,49 £1.137,85
Ortalama Birim fiyat ‘ 1400TL/m’
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bélgede yapilan kiralik diikkan emsal incelemesinde edinilen
kanaate gore -%9-8 pazarlik serefiyesi uygulanmistir. Emsal 2,3,4 ve 5 konum bakimindan
dezavantajl oldugundan +%10-20 konum serefiyesi eklenmistir. Emsal 4 yapi kalitesi bakimindan
kot durumda olup +%10 serefiye eklenmistir. Emsal tasinmazlar benzer ylizélglimiindedir.

Kiralik Ofis Emsalleri:

Emsal 1 [Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 145m? kullanim
alanina sahip ofis 80.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0532 648 53 31

Emsal 2 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 115m? kullanim
alanina sahip ofis 75.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 0505 986 54 38

Emsal 3 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, 143m? kullanim
alanina sahip ofis 75.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 0538 277 41 41

Emsal 4 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 105m? kullanim
alanina sahip ofis 75.000 TL bedel ile kirahktir.

ilgilisi: 0530 071 94 30

Emsal 5 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 350m? kullanim
alanina sahip ofis 190.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0532 474 60 62

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU ‘
ek | Emmll | Emesl2 | Emsal3 | Emeald | Emsals
Briit atani (m®) | 145,00m* ‘ 115,00m’ 143 00m* 105,00m* 350,00m*
Kirahk fiyat: . +80.000,00 £75.000,00 £75.000,00 ‘ £75.000,00 +190.000,00
m’ birim flyats | 551,72 [ 652,17 524,48 714,29 542,86
Pazarlik | s% I | 5% - 5% . 5% - 5% .
Konum Serefiyesi l 10% + 10% + o% + 0% + 10% +
Yizolglim Serefiyesi | 0% ‘ . 0% - % . 0% - 0% .
Yapi Kalitesi Sorafiyosi ! 0% ‘ s | o% + o% + o% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 157388 £678,33 249568 £675,07 £564,63

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili bolgede yapilan kiralik ofis emsal incelemesinde edinilen
kanaate gore -%5 pazarlik serefiyesi uygulanmistir. Emsal 1,2 ve 5 konum bakimindan dezavantajl
oldugundan +%10 serefiye eklenmistir. Emsal tasinmazlar yizol¢im ve yapi kalitesi bakimindan
benzer serefiyelidir.

Uygulanan bu serefiyeler, gerek bolgede benzer alan, konum, imar durumu farkliliklarina sahip
satilik tasinmazlarin birbirine kiyasla deger farklari, gerekse de yapilan arastirmalar neticesinde
olusan gecmis deneyimler sonucu olusmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

6

yil

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli 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 taginmazlarin mevcut durumu, kullanim alani, yapi kalitesi ve bulundugu
bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi gibi kendine 6zgii ayirt edici tiim etkenler dikkate
alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurularak birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri ve emlakgilar ile yapilan gériismede tasinmazlarda genelde pazarlik payinin
%3-%9 araliginda oldugu bilgisi alinmistir.

Krokide emsal konumlari isaretlenmistir. Rapora konu tasinmazlar emsaller ile her ne kadar benzer
konum 0zelliklerine sahip olsa da bulunduklari cadde ve sokaklarin ticari hareketliligi kiyaslanarak
konum serefiyesi uygulanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlar ile ilgili her turlt olumlu/olumsuz
faktor dikkate alinmis emsallerdeki serefiye diizeltmeleri isiginda diikkan vasifli taginmazlarin birim
degeri 460.000 TL/m? olarak, ofis vasifli tasinmazlarin birim degeri 184.000 TL/m? olarak takdir
edilmistir. Tasinmazlarin konumu ve bulunduklari kat tabloda serefiye olarak verilmistir.

Kat B.B.No Kullanim Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Nihai Degeri (TL)
1.Normal Kat 1 155 £190.000,00 £29.450.000,00
1.Normal Kat 2 150 £184.000,00 £27.600.000,00
1.Bodrum Kat 9 200 £130.000,00 ’ £26.000.000,00

Zemin Kat 10 250 +£460.000,00 £115.000.000,00
Toplam Deger 4198.050.000,00

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Pazar yaklasimi sonucunda tasinmazlarin mevcut toplam piyasa degeri (K.D.V harig) 198.050.000,00
TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikca, 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
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diustlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varligl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bagh tG¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin_Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Duizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteligi kazanmis is yeridir. 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 yapiimamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen yapi sinifi
Gzerinden yeniden insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Tasinmaz iskan ve ruhsat
belgesinde 4/A yapi sinifina sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 4/A yapi sinifi birim degeri
dikkate alinarak belirlenmistir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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\ Taginmaz Kullanim Alani (mz) \ Bliin Dezéer Sigorta Degeri (TL)
. N L4
1 NOLU BB 155 $15.300,00 £2.371.500,00
2 NOLU BB - 150 ‘ £15.300,00 ‘ £2.295.000,00
S NOLU BB - 200 . £15.300,00 ‘ £3.060.000,00
10 NOLU BB - 250 ' $£15.300,00 | £3.825.000,00

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik 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 anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirli veya sonsuz émirlii varhiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stresinin 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 ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriinin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin 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 Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, 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 miilkiin
potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda
da efektif briit gelirin faaliyet giderleriile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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e 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 kullaniimamakla birlikte, mevcut piyasa kira
degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir
deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgceler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit
akigi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yontemi kullanilmak lizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giiniimuz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde benzer isyerleri icin milkin kendini amorti etme sliresi ortalama yaklasik 25 yil olarak
on gorilmistir. Buna goére bolgedeki isyerleri icin kapitalizasyon orani 0,04 (%4) olarak
belirlenmistir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
Tasinmaz igin on gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 25 yilda geri donls sagladig
gorilmektedir.

B.B.N  Kullamim Alanr  Birimy Kira Deger

Kat 2 2 Ayhik Kira Degeri [TL)  Yillik Kira Degeri (TL)  Kapitalizasyon Oram Nihai Degeri (TL)
o (m%) m/m’)

1 Normal Kat 1 155 £545,00 £92.225,00 £1.106.700,00 0,04 £27 668.000,00
1.Normal Kat 2 150 £580,00 £87.000,00 £1.044 000,00 0,04 £26.100.000,00
1 Bodrum Kat E 200 £280,00 £56,000,00 1672,000,00 0.04 16800 000,00
Zemin Kat 10 2%0 k1.400,00 £350.000,00 £4,200.000,00 0,04 £105,000.000,00
Toplam Dejger 4585.225,00 175.568.000,00

Sonug olarak gelir yaklasimina gore s6z konusu tasinmaz igin kira degeri tespit edilmis ve piyasa
degeri icin dizeltilmis olarak aylik 585.225,00 TL, yillik 175.568.000,00 TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen ge¢mis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore

diikkanlarin kira birim degerlerinin cadde cephesi, tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kor nokta
durumuna gére 1350-1500 TL/m? araliginda oldugu pazar yaklagimi baslig altinda verilen emsal
aciklamalarinda belirtilmistir. Ofis kira birim degerlerinin cadde cephesi, tabela avantaji, kullanim
alani, ara ve kér nokta durumuna gére 250-600 TL/m? araliginda oldugu pazar yaklasimi baghgi
altinda verilen emsal agiklamalarinda belirtilmistir. Rapora konu tasinmazlarin konumlandigi cadde,
cephe genigligi, icyapi 6zellikleri dikkate alinarak gerekli serefiye diizeltmeleri yapilmis ve aylik birim
deger takdirinde bulunulmustur.

9 nolu bb Bagdat Caddesine dogrudan cephesi olmasa da hafif egimli girise sahiptir. Reklam ve
tabela gorundrliglu nispeten bodrum katlara gore iyidir. Bu sebeple kira degeri bolgedeki
bodrumlara gére daha yiksek takdir edilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi disiincesiyle
bu yonde herhangi bir ¢alisma yapiimamistir.

’
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme c¢alismasi 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 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Musterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapiimamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Degerlemeye konu tasinmazlar halihazirda bagimsiz bélim niteligi kazanmis isyeridir. Tagsinmazlar
icin raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi baghklari altinda
ayri ayri analiz yapilmistir. Bu yaklasimlar neticesinde elde edilen sonuglarin uyumlu oldugu
gorilmektedir. Pazar yaklasimi bashgi altinda yeterli sayida emsal tasinmaza ulasiimis olup pazar
yaklasimi ile elde edilen sonug nihai deger olarak esas alinmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Tasinmazlarin bakimh olmasi
» Cadde cephesinin genis olmasi

A Olumsuz Ozellikler

» Piyasalardaki durgunluk
A Firsatlar

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

» Gayrimenkul sektorinde yasanan duraganhgin devam etme olasilig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme c¢alismasi icin gerekli tim 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
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, degerleme tarihi itibariyle de
herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlarin takyidat incelemesi ile ilgili aciklamalar 3.3 bashgi altinda verilmistir. S6z konusu
takyidatlar tasinmaz ile ilgili herhangi bir kisithlik olusturmamaktadir.

’
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6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar isyeri olarak kullaniimaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi bir ist hakki bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulln tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin
mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi sebebiyle
GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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7.1

SONUC

1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

Tarafimizca isleme alindig1 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, ilgcenin ve boélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulagsim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktoérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yikseltici ve kiymet diistiriicii miispet menfi tiim faktorler géz oniinde bulundurularak
yapilmigtir.

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
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir. Tasinmazlarin bulundugu bolge ve
konumlandigi lokasyon 6zelinde, 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;

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

Rakamla; 198.050.000,00 ve Yaziyla Yiizdoksansekizmilyonellibin Tiirk Lirasi dir.

%20 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 237.660.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:32,9040 TL
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 RAC| Dijital olarak ERDEN|Z Dijital olarak

M E H M ET imzalayan imzalayan RACI imzalayan ERDENiZ
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MEHMET AKBALIK GOKCEHA GOKCEHAN SONER BALI K(;|OG BALIKCIOGLU

AKBALIK Tarih: 2024.06.26 Tarih: 2024 Tarih: 2024.06.26

184318+0300 N SONER 184053 10300 LU 18:38:52 +03'00
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= 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 hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret, raporun herhangi bir bélimune bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

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

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin 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 hig¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis 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

’
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