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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

05.03.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2023

DEGERLEME TARiHi

25.03.2024

RAPOR TARIiHI VE
TAKIiPNO

27.03.2024
2024-HALK GYO-1

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 4 ve 11
numarali “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hiikmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi
ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

BINA ADI

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

PARSEL ALANI

4 Parsel: 16.337,10 m?
11 Parsel: 12.394,57 m’

TOPLAM KAPALI ALAN

4 Parsel: 242.387,23 m?
11 Parsel: 180.567,70 m?

KiRALANABILIR ALAN

4 Parsel: 122.060 m?
11 Parsel: 78.282,40 m?

TOPLAM GERCEKLESEN
MALIYET

4 Parsel: 8.398.718.000,00.-TL
11 Parsel: 6.256.671.000,00.-TL

ARSA BIRIM DEGERI

4 Parsel; 95.000.-TL/m2
11 Parsel: 90.000.-TL/m2

KiRA DEGERI

4 Parsel; 68.041.000,00 TL
11 Parsel: 43.671.310,00.-TL

GAYRIMENKULLERIN
MALIKi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Degerlemeye konu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumu Umraniye
Belediyesi imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
portal1 lizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Umraniye Belediyesi’nde yapilan incelemede tasinmaz 3328 ada 4 ve 11
parseller 19.06.2012 onay tarihli 1/1000 6lcekli Istanbul Finans Merkezi
Uygulama Planinda T3 rumuzlu “Ticaret Alan1” icerisinde kalmaktadir. Bu
plana ve plan notlarina gore E:2.85 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina
sahip oldugu 6grenilmistir. Uygulama asamasinda metro hatti glizergahinda
oldugundan iBB Rayli Sistemler Daire Bagkanligi’ndan goriis alinmasi

gerekmektedir.




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

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayic1 durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN
27.03.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

17.322.925.000,00
Onyedimilyariigyiizyirmiikimilyondokuzyiizyirmibesbin.-Tiirk Lirasi

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANI(LIiSANS NO)

SINEM BILSEL (SPK Lisans No: 406345)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UYGAR ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S
Sirket Adresi: Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amac1 . Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen gilivenilir firmalarindan biri olmak adma 18.10.2010,
tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz igin paylasilabilir ve biiyiiyen degerle

yaratmaktir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi,
3328 ada 4 ve 11 parsel numarali “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis ve kira
degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor

hazirlanmstir.

1.
Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

2.
Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

3.
Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

:29.04.2022 / 2022-A0ZL-1
: 5.992.837.000,00 TL

: Bilge SAHINOGLU
: Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

: Serdar Kadir ASLAN

1 27.12.2022 / 2022-A0ZL-2
: 7.617.132.000,00TL

: Meryem Fulya GUL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN
:27.12.2023 / 2023-HALK GYO0-25
: 15.356.770.000.-TL

: Sinem BILSEL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN




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

2. RAPOR BILGILERi
Raporun Tarihi ve Numarasi : 27.03.2024 — 2024-HALK GYO-1

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlarn : Sinem BILSEL (Spk Lisans No: 409933)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 25.03.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Acgiklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmstir.

3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olaym meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ic¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, No:42 (A Blok/3328 Ada, 4 Parsel), Finans
Caddesi, No:28 (B Blok/3328 Ada, 11 Parsel) Umraniye/istanbul
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5. IMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Umraniye
Belediyesi

19.06.2012

TAKS

- YUKSEKLIK (H)

Serbest

KAKS

- EMSAL

2,85

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

- INSAAT NIZAMI

Ayrik

LEJANT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

07.02.2022
2022/280

Ticaret Alan1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumu Umraniye
Belediyesi Imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
portalt iizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Umraniye Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlar 19.06.2012 onay
tarihli 1/1000 dlgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama imar palaninda “T3
Ticaret Alam” lejantli olup Emsal: 2,85 ve Hmax: Serbest olacak sekilde
yapilagsma sartlarina sahiptir. Tasinmazlarin Metro Projesi giizergahinda
kalmas1 sebebi ile uygulama oncesi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden
goriig alinmasi gerekliligi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin terki bulunmadigi, tasinmazin tevhit/ifraz sarti, cephe sart1
gibi unsurlardan etkilenmedigi, 18. Madde uygulamasi tamamlanmis net
parsel vasfinda oldugu ve yapilagmasina engel bir durum olmadig: bilgisi
alinmustir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Umraniye Belediye’sinde yapilan incelemelerde soz
konusu parseller i¢in hazirlanmis onayli mimari
projeleri mevcuttur.

3328 ada 4 Parsel (A Blok) i¢in; 21.06.2015

3328 ada 11 Parsel (B Blok) igin; 20.06.2015

RUHSAT TARIH VE NO

3328 ada 4 Parsel (A Blok);

08.06.2015 tarih ve 14-28903 say1l1 yeni yapi ruhsati
24.02.2017 tarih ve 16-27905 sayili yenileme ruhsati
24.02.2022 tarih ve 22-1406 sayili isim degisikligi
ruhsati

3328 ada 11 Parsel (B Blok);

08.06.2015 tarih ve 14-28902 say1l1 yeni yapi ruhsati
10.06.2015 tarih ve 14-28903 sayili yenileme ruhsati
24.02.2017 tarih ve 16-27096 sayili yenileme ruhsati
18.01.2018 tarih ve 17-27642 sayili yenileme ruhsati
23.11.2018 tarih ve 18-18164 say1l1 yenileme ruhsati
22.01.2020 tarih ve 19-11349 sayili yenileme ruhsati

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Tasinmazlar ingaat halinde olup heniiz yapi kullanma
izin belgesi alimmamigtir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Tasimmmazlar ingaat halinde olup projeleriyle uyumlu
bir sekilde ¢alismalar devam etmektedir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARI

PROJESINE UYGUN MU?

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakina esas
degildir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu
Umraniye Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi
goriintilisii izerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGIiSi

Umraniye Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararina rastlanilmamstir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel iizerindeki ingaatin yapi denetim islemleri
Bulgurlu Mahallesi, Detay sokak, Eksioglu Mehmet
Sitesi, 2H-G Blok, D:5 adresinde faaliyetlerini
siirdiiren Istanbul Yildiz Teknik Yapi Denetim
Limited Sirketi tarafindan gergeklestirilmektedir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIiFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.




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

EGER BELIRILI BIR PROJEYE ISTINADEN | Parseller iizerindeki yapilarin onayli mimari projeleri
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Farkli bir
ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN proje uygulanmasi durumunda degerde degisiklik
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN olma riski bulunmaktadir.

MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BiLGi

5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Umraniye Belediyesi’nde yapilan arastirmada imar dosyasinda herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar bulunmadigi 6grenilmistir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BIiLGILERI

YAPI CiNSi
XIBetonarme karkas [JKargir/Y1gma Tugla |[JAhsap CJCelik [C1Diger ()

MEVCUT TESISATLAR
XJSehir Suyu | [X] Isitma sistemi | JAsansor | [X] Elektrik | [[JMerkezi sicak su |[X]Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | [JKombi [XKlima |[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
[IBitisik X Ayrik Cikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire Villa [1Yazlik ev [] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
[]Liks Xiyi [1Orta LIKoti [] Cok Kot
SOSYAL DONATI ALANLARI

X OTOPARK | X OTOPARK
(genel) (0zel)

YAPIYA AIT BIiLGILER

X SPOR SALONU |[JHAVUZ |[X] GUVENLIK

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D?prem
Smifi |yas1 Bolgesi

3328 ada 4 Parsel; 53 kat | 3328 ada 4 Parsel; 261 Bagimsiz Boliim

3328 ada 11 Parsel; 41 kat | 3328 ada 11 Parsel; 172 Bagimsiz Boliim 1. Derece
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/. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlar mevcut durumda ingaat halindedir. Parseller {izerindeki projelerin ruhsat ve eklerine
uygun olarak ¢alismalara devam edildigi yerinde goriilmiistiir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI
3328 ada 4 parsel:

Parsel 16.337,10 m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak dortgen benzeri bir sekle
sahiptir. Parsel kuzeybat1 ve giineydogu yonden komsu parsellere, giineybati yonden Finans
Caddesi’ne ve kuzeydogu yonden rekreasyon alanina cephelidir. Parsel iizerinde Halk Bank
Ofis Kuleleri A blok projesi kapsaminda insaat ¢alismalar1 devam etmektedir. S6z konusu proje
21.06.2015 onay tarihli mimari projesine gore 7 bodrum, zemin, 7 podyum kat ve 38 kule kat
olmak iizere toplam 53 kattan ve 242.387,23 m? alandan olusmaktadir. Bodrum katlarda
otopark, tesisat alanlari, siginak alanlar1 ve ortak alanlar bulunmaktadir. Zemin katta 22 adet
diikkan ve 2 adet ofis 1. Podyum katta 6 adet diikkan ve 2.Podyum kattan 45. Normal kat 231
adet ofis olmak lizere toplam 261 adet bagimsiz bolim ve 122.060 m? satilabilir alan
bulunmaktadir. Mimari ruhsat projesinde belirtilen alanlar net kullamm alanlaridir. {lUFM
yonetimi ve HALK GYO ile yapilan goriismelerde kiralama ve satiglarin kat briit alanlari
iizerinden yapildig1 68renilmis olup degerleme asamasinda mimari projeler iizerinde yer alan
kat briit alanlar1 dikkate alinarak toplam 122.060 m2 iizerinden degerleme yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile tasginmazin %99 tamamlanma oranina sahip oldugu goriilmiistiir.

3328 ada 11 parsel:

Parsel 12.394,57 m? arsa alanina ve geometrik olarak dortgen benzeri bir sekle sahiptir.
Parsel kuzeybati ve gilineydogu yonden komsu parsellere, kuzeydogu yonden Finans
Caddesi’ne ve giineybati yonden rekreasyon alanina cephelidir. Parsel {izerinde Halk Bank Ofis
Kuleleri B blok projesi kapsaminda ingaat ¢aligmalari devam etmektedir. S6z konusu proje
20.06.2015 onay tarihli mimari projesine gore 7 bodrum, zemin, 7 podyum kat ve 26 kule kat
olmak f{izere toplam 41 kattan ve 180.566,70 m? alandan olugmaktadir. Bodrum katlarda
otopark, tesisat alanlari, siginak alanlari1 ve ortak alanlar bulunmaktadir. Zemin katta 10 adet
diikkan ve 33. Normal kata kadar 135 adet ofis olmak iizere toplam 145 adet bagimsiz boliim
ve 78.282,40 m? satilabilir alan bulunmaktadir. Mimari proje {lizerinde goriilen net kullanim
alanlaridir. [IUFM yo6netimi ve HALK GYO ile yapilan goriismelerde kiralama ve satiglarin kat
briit alanlar1 iizerinden yapildigi 6grenilmis olup degerleme asamasinda mimari projeler
izerinde yer alan kat briit alanlar1 dikkate alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin
%99 tamamlanma oranina sahip oldugu goriilmiistiir.

Tasinmazlarin zemin katlarinda Finans Caddesi’ne bakan VIP girisler bulunan ve birinci
bodrum katlarinda i¢ avluya bakan personel girisleri bulunan aligveris merkezi olarak tasarlanan

béliimde de insaat ¢alismalar1 devam etmektedir. I¢ avluda zemin taslar1 kismen désenmis ¢evre
diizenleme calismalar1 devam etmektedir.
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Ayrica Istanbul Finans Merkezi alani igerisinde yer alan 1.886 m2 yiizolgiimlii Park 5
parselin kullanim hakki, 08.04.2015 tarih ve 5556 sayili bakanlik makami oluru yazisi ile
yapimi karsilanmak sart1 ile otopark kullanimi1 maksadiyla T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan Halk GYO A.S.’ye tahsis edilmistir.

9. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Tagsinmazlar tizerinde kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebiyle bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

10.GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKiIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILISKIN
BILGI
10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[ Evet:
X] Hayir: Miilkiyet durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamastir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X] Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamistir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

[ Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ Evet:
] Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kayd:
bulunmamaktadir.

HACIZ ] Evet:

X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:
bulunmamaktadir.

DIGER O

SERHLER | X Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [

X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi
bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii’'nden 08.03.2024 tarih, saat 13:53 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur.
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11.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1r portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

12.GAYRIMENKULUN  TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklart icin III-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin proje olarak GYO portfoylinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

13.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme ¢aligmasi i¢in gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

14.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller icin YDA Insaat San. ve Tic. A.S. ile Halk GYO A.S.
arasinda insaat sozlesmesi imzalandigir 08.12.2016 tarihli KAP ag¢iklamasinda goriilmiistiir.
Aciklama dahilinde “Sirketimizin istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer
alan 46 ve 34 katl iki ofis kulesi 8’er katli podyum binalar1 ve ilave otopark insasi i¢in ana
yiiklenici ihale siireci tamamlanmistir. Yonetim Kurulumuzun almis oldugu karar
dogrultusunda; “Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel” usuliine gére YDA Insaat San. ve Tic. A.S. ile
ana yiiklenici hizmet sézlesmesi imzalanmustir.” Ifadesi ile bildirim yapildig: goriilmiistiir.

Ayrica Tagima islemlerine iliskin olarak 01.03.2018 tarihinde Halk GYO A.S. tarafindan
yapilan kap bildirisi su sekildedir.

“Sirketimizin, Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecegi

Halk Ofis Kuleleri’'nin diisey tasima isleri (asansér ve yiirliyen merdiven) hizmet alimi
kapsaminda Buga Otis Asansor Sanayi ve Ticaret A.S. ile s6zlesme imzalanmis ve s6z konusu
16
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hizmet aliminin finansmam i¢in Halk Finansal Kiralama A.S. ile de finansal kiralama
sozlesmesi akdedilmistir.”

15.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AIT GENELVERILER

Tablo 1: Net Finansal Degerin Sektérler itibariyla Dagilimi (Milyar TL)'#

Finansal ) .
Olmayan Finansal Genel Yonetim Hanehalks Dinyanin Geri

Kuruluslar Kuruluslar Kalar

Toplam
Ekcnomi

Finansal
Varliklar
YikamlalGkler 73,597 35,872 18019 7,488 2,618 15,647
Met Finansal
Deger
kaynak: TCMB

66,129 26,273 26,684 3,399 9,773 6,709

]

-7,868 -9,5499 -1,335 -4,089 7,155 8,938

2023 yili ikinci geyregi itibariyla, yurt i¢ci ekonominin sektorel finansal bilangolart
incelendiginde, toplam ekonominin finansal bor¢lu pozisyonunda oldugu, hanehalki ve
diinyanin geri kalaninin yurt i¢i sektdrlerden alacakli, finansal olmayan kuruluslar ve genel
yonetimin ise diger sektdrlere bor¢lu pozisyonda oldugu gdzlenmistir. Finansal kuruluslar

sektorli ise finansal aracilik roli geregi dengeye yakin bir net finansal deger yaratmigtir (Tablo
1, Grafik 1).

Grafik 1: Net Finansal Degerin (Stok) GSYiH'ye Orani, Sektorler itibarlyla (9)2

I Finansal Olmayan Kuruluslar Hanehalki
m Genel Yonetim Finansal Kuruluslar
Dinyanin Geri Kalani Toplam Ekonomi

|
I
|

Kaynak: TCMB, TUIK. Son Gozlem: 2023-11
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Grafik 2: Net Bor¢ Verme\ Bor¢ Alma (islem), GSYiH'ye Oran, Sektérler itibariyla (%)

EE Finansal Kuruluslar mmm Hanehalk
B Finansal Olmayan Kuruluslar Genel Yonetim
Toplam Ekonomi

a

Net borg verme

Net borg alma

Kaynak: TCMB, TUIK. Son Gozlem:2023-11

Sektorlerde gerceklesen net finansal islemler incelendiginde, bir onceki ceyrekte
GSYIH’ nin %13’ii ile net bor¢ alan konumunda olan toplam ekonomi 2023 yil1 ikinci
ceyreginde GSYIH nin %8’ oraninda net bor¢ almistir. Bu orana sektdrlerin katkis
incelendiginde, finansal kuruluslarin GSYIH’nin %8’i ile bu dénemde en ¢ok borg alan
sektdr oldugu gdzlenmistir. Diger taraftan, hanehalki ise GSYIH nin %4’ii oraninda net
borg¢ veren konumundadir (Grafik 2).

Grafik 3: Sektérler itibariyla Finansal Varhk ve Yiikiimliiliiklerin GSYiH'ye Orani (%)

Finansal Olmayan Kuruluslar Finansal Kuruluslar

Hanehalki

Kaynak: TCMB, TUIK. Son Gozlem: 2023-11

Sektorlerin son donem itibariyla finansal varlik ve yiikiimliilik dagilimi incelendiginde,
18
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finansal olmayan kuruluslarin hem varlik hem yiikiimliiliik tarafinda en biiyiik sektor
oldugu goriilmektedir (Grafik 3).

Grafik 4: Finansal Arag¢ Dagilimi-Toplam Ekonomi, GSYiH'ye Orani* (%)

M Para ve Mevduat W Diger Alacaklar/Borglar
Krediler W Hisse Senetleri ve Ozkaynaklar
Bor¢lanma Senetleri Sigorta ve Emeklilik Sézlesmeleri

I I ||||||“||Illllll|l|||

Varhklar
III||I|||IIIII|III| T T T T T T T T T T T T |

Yikamlalikler —

Kaynak: TCMB, TUIK. Son Gézlem: 202311

(*) Parasal altin ve SDR dahil edilmemistir.

2023 yil ikinci ceyrek itibariyla varliklarda diger alacaklar ile para ve mevduatlar; ytktmlUliklerde ise
sirasiyla para ve mevduat, diger borglar ile krediler kalemleri en yuksek paya sahip araglar olarak
gozlenmektedir (Grafik 4).

(*) Kaynak: TCMB Finansal Hesaplar Raporu

15.2 SEKTOREL VERILER!

2023 yil1 Gigiincii ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri gz oniine alindiginda
enflasyonist baskiy1r azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak {izere
bircok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel
kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global biiylime hizinda gerileme
goriilmeye baslanmistir.

Y1l ilk yarisinda Fed’in aldig1 dnlemler ile ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis,
istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de
stire¢ bliylime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu
giindeme tagimistir. Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari
para politikalarin siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmislardir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun {izerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler
icin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan {iilkelerde kendi i¢lerinde farkl
ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ¢é6zmeye ¢aligma

L GYODER 2021 3.Ceyrek Sektor Raporu
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ugrast icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak onemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tiim iktisadi stirecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii
olumsuz etkilemeye adaydir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan
Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari {izerinden olmak kaydiyla,
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat ¢ekmektedir.

Yukaridaki sartlar 1s181nda kiiresel biiyliime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir
karar alma araci olarak kullanilabilir. IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik
Goriintim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin
biiyiime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil igin yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yil1 biiyiimesi ytizde 3,5
olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tiirkiye ekonomisinin 2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyliyecegi ongoriilmiistii. Yeni
revizyonda hem 2023 hem de 2024 de biiylime hizinin artirilmis olmast dikkat g¢ekici
goriinmektedir.

Uluslararasi Para Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini bu y1l i¢in yiizde 3 diizeyini
korurken, 2024 yil1 i¢in yiizde 3’ten yiizde 2,9’a indirmistir. Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki
yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve 2024'te yizde 5,8'e istikrarli bir sekilde
diiseceginin 6ngorildiigl, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek yil i¢in 0,6
puan artirildigi, ¢cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi
ifade edildi.

S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, 6zellikle ylikselen piyasalarda ve gelismekte
olan ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda
genisleyen farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin toparlanmay1 engelledigi belirtilen
raporda, bunlardan bazilarinin, salginin, Ukrayna'daki savasin ve artan jeoekonomik
ayrismanin uzun vadeli sonuglari yansittigi aktarildi.

Biiytime ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir. Ulkemizde 2023
yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢ekilme
yasansa da yaz aylari itibartyla enflasyonda yiikselme egilimi artmustir. Eyliil ayr TUFE dikkate
alindiginda yillik artis oran1 yiize 61,53 olarak gergeklesmistir. Ayn1 dénemde ki UFE artisi ise
yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda
yapilan vergi, fiyat artislar1 fiyatlar genel diizeyini yukari1 baskilamaktadir. Eyliil ayinda
yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise
ylizde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari izerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde
onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir.
Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamay1
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getirebilecektir. Parasal sikilagtirma siirecinin devam edecegi beklentisi de ekonomide
sogumaya isaret etmektedir.

Tiirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlaria baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam
900 bin adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet
olarak gergeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yiizde 14,9 diizeyinde bir diisiisii
isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yaganmistir. 2022 yilinin ilk
dokuz aylik doneminde 228 bin adet ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde
ise yiizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yili Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni
donemine gore yiizde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir onceki
yilin ayni donemine gore yiizde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.

Talebin giiclii olmasi1 ve enflasyonist egilimden kacis ¢cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deger bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye
baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Agustos ayi1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak yiizde 90,3, reel olarak ise ylizde 21,9 oraninda artig gergeklesmistir.
Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 27,840 TL’ye ulasmistir. En yliksek metrekare fiyati
ise Istanbul da gergeklesmis olup 41,766 TL olmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak,
asagidaki tespitler yapilabilir.

« Ingaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 66,46
artmistir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni1 donemde yiizde
52,18, is¢ilik maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak ylikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar
yeni konut fiyatlari bagta olmak iizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukar1 ¢eken bir etmen
olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektorii ve
bilesenleri caligmakta olup, 6niimiizdeki 3-4 yillik siiregte bu bolgelerin yeniden imar1 sektor
icinde izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayist basta konut olmak iizere tiim
gayrimenkul gesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yasanan yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torplilemektedir. Tasarruf amacli konut alimlarinda 2023 yili alt1 aylik donemi itibariyla bir
azalis oldugu sdylenebilir.

» Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile
artan finansal maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri
de gayrimenkul piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte
olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in siirmesi goreceli olarak

canlilig1 artirmaktadir.
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» Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak
yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdiirtilebilir bir durumda
degildir.

» Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektoriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir bliyiikliige ulagsmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen ¢abay1
da gostermektedir.

15.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul ~ 41°K  29°D koordinatlarinda yer ~ alir.  Batida Catalca  Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Korfez, gilineydoguda
Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu
iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizdl¢iimii
5.461 km?dir. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 y1li Adrese Dayali Niifus
Kay1t Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 icindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 907 bin 951 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2023 yil1 verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (978.007), en az niifusa sahip il¢esi de Adalar (16.325) olmustur.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi isttihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi tirtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol riinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi iiriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismini olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
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uzanan otoyollarin biiylik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas1 ve biiyiik limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke
toplaminin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakinmin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulagtirma-haberlesme sektorii %15' agan bir paya sahiptir.

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimimdan en kalabalik
dordiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. ilce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik
bir yerlesim alanma sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe,
kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle ¢evrilidir.

Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; koy ve yore geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme &rnegidir. Umraniye, ekonomik ¢esitlilik agisindan
cok zengin bir yoredir. Kiigiik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag tirlinleri
iiretimine kadar cesitlilik gostermektedir.

2023 niifus verilerine gére Umraniye nin niifusu 723.760 tir. Niifusun 361.098s1 erkek
ve 362.662’si kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise %49,89 erkek, %50,11 kadindir.

Umraniye’de mobilya, oto yedek parga iiretimi, tekstil, telekomiinikasyon ve haberlesme
alaninda ¢ok sayida 6nemli igyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi ve 12 sanayi sitesi disinda
da tiretim yapan ylizlerce isyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi 265 hektarlik alanda kurulu
olup, IMES, DES ve KADOSAN Sanayi Siteleri ile Fabrikalar Bélgesinden olusmakta ve
toplamda 261 sanayi, 35 sosyal tesis parseli olmak lizere 296 parselden olusmaktadir.
Bunlardan 99’u sanayi, 7’si sosyal tesis parseli olmak tizere 106 parsel Fabrikalar Bolgesinde
yer almakta ve burada 146 sanayi tipi isyeri bulunmaktadir. Uretimdeki 145 fabrikada 15.287
kisi istihdam edilmektedir. Ilcede 12 biiyiik sanayi sitesi ve kooperatif mevcuttur. Umraniye
onemli bir ticaret merkezi olma 6zelligi kazanmaya baglamis olup, sadece kendi sinirlari
icindeki insanlarin degil, ¢evredeki yerlesim yerlerinden de insanlarin aligveris i¢in geldigi bir
merkez haline doniismektedir.
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16.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.1CEVRE VE ULASIM KROKISI
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13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi Finans
Caddesi No0:28 (B Blok) ve No:42 (A Blok) posta adresli Halk Bank Ofis Kuleleridir.
Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim igin; Camlica Anadolu Otoyolu Baglanti Yolu
vasitastyla Uskiidar yoniinde ilerlenirken sag kolda yer alan Atasehir Kavsagimdan Finans
Caddesi’ne girilerek degerleme konusu taginmazlara ulagilmaktadir. Taginmazin bulundugu
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi bircok bankanin, kamu kurumunun ve finans firmasmimn
genel merkezlerinin bulunacagi karma bir projedir. Proje i¢erisinde AVM, rekrasyon alanlari,
sosyal tesisler, acik alanlar ve kiiltiir-kongre merkezi bulunmasi planlanmaktadir. Taginmazlar
konum olarak iki ilge kesisiminde ve otoyollarin merkezinde bulunmasi ayrica bdlgede igin
planlanmakta olan metro projesi sayesinde ulasim imkanlar1 oldukga genistir. Finans merkezi
cevresi ise konut agirlik bir gelisim gostermektedir. Yakin c¢evresinde, Watergarden AVM,
Atasehir Belediyesi, Sheraton Grand Istanbul Oteli ve Ulker Spor ve Etkinlik Salonu
bulunmaktadir.

13.3CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dist Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 aras1 | % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas

X
Arz az Dengeli Arz fazla
X

Konum

Genel insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep
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Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Genel Kullanim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X X

Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk orani (%) | %0- %25 |%25-%50 | %50-%75 %75-%100
X

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

14.1BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Istanbul Finans Merkezi’ne ulasim i¢in 9 km’lik Umraniye-Atasehir-Gdztepe metrosu
yapim asamasindadir. Metro hatti proje icerisinden de gegirilecek olup Finans merkezi metro
hatti, Marmaray ve Kartal-Kadikdy metro hattina da baglantil1 bir sekilde yapilacaktir. Finans
Merkezi’nin bulundugu bolge, 6zellikle AVM bakimindan zengin bir bolge olmakla beraber,
markali konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Taginmaz
konum olarak E-5 karayolunun diger cephesinde kalan Atagehir Belediyesi, Atasehir Radisson
Blu Atasehir Otel, Ulker Sports Arena, Bulvar 216 AVM, Sheraton Grand Hotel, istanbul
Marriott Hotel Asia ve Watergarden gibi bolgenin 6nemli ¢ekim merkezlerine yakin mesafede
yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Watergarden AVM, Bulvar216 AVM,
Atagehir Belediyesi ve markali site nitelikli modern yapilar (Sarphan Finans Park, Uphill Court,
Kent Plus, Agaoglu My World, Metropol istanbul, Nidakule, Varyap Meridian vb.) yer alirken,
ticari alanlar ve diger konut alanlar1 bolgedeki eski yapilar1 olusturmaktadir. Tasinmazin daha
uzak ¢evresinde ise, gliney yonde yaklasik 2 km mesafede E-5 Karayolu, kuzey yonde yaklasik
2 km mesafede Alemdag Caddesi yer almaktadir.

14.2EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmustir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Tiirkiye’nin en 6nemli proje alanlarindan e Ekonomik dalgalanmalar
birinin i¢inde yer aliyor olmasi

e Ana akslara yakin olmasi
e Altyap1 ¢alismalariin tamamlanmis olmasi
o Arz/talep dengesi
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15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiliriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin goz oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orami su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER

154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
yiiksektir. Bu sebeple proje gelistirmesi yapilmamaistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Arsa Emsal Krokisi
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Arsa Emsalleri
Emsal 1:

Konu tasinmazlara yakin Istiklal Mahallesinde 574 Ada 12 Parselde konumlu, yola terkten sonra 302.-
m?2 yliz6l¢iimlii kalacak olan Ticaret+Konut imarli arsa 25.500.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu
emsal yapilasma hakk: ve konum olarak degerleme konusu taginmaza gore dezavantajlidir.

Emsal 2:

Konu tasinmazlara yakin Yenisehir Mahallesinde 921 Ada 15 Parselde konumlu 250.- m2 yiiz6l¢timlii
Konut imarlt arsa 15.500.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu emsal yapilagma hakki ve konum
olarak degerleme konusu taginmaza gore dezavantajlidir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Yenisehir Mahallesinde 921 Ada 19 Parselde konumlu 104.- m2 yiizolgtimli
, kose parseldeki Konut imarl arsa 6.250.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu emsal yapilagma
hakki ve konum olarak degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajlidir.

Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde 930 Ada 35 Parselde konumlu 275.53 m2
yiizol¢iimlii , Konut imarl arsa 15.000.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu emsal yapilagma hakk1
ve konum olarak degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajhidir.

‘_‘_ﬁmraniye Beledivesi
Umraniye Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gére degerlemeye konu Finans Kent

Mahallesi Finans Caddesinde parsellerin 2024 arsa rayig birim degerlerinin 20.025,26 TL/m? oldugu
bilgisi alinmistir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-ARSA

Emsaller Emsal -1 Emsal - 2 Emsal -3 Emsal - 4
istenen Fiyat £ 25.500.000,00 #% 15.500.000,00 % 6.250.000,00 # 15.000.000,00
Pazarlik Payi 5% 15% 10% 15%
Blyuklak 302 250 104 275
Birim Deger 80.215,23 52.700,00 54.086,54 46.363,64
Konum Diizeltmesi -20% -40% -35% -25%
imar Durumu Diizeltmesi -35% -25% -55% -55%
Buyukluk/Sekil Duzeltmesi 20% 15% 10% 15%
Dizeltilmis Birim Deger 103.958,94 &% 78.391,25 % 101.858,47 % 76.355,11
Ortalama Birim Deger 90.140,94
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Satihk Ofis Emsal KrokKisi
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Satihk Ofis Emsalleri:

Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 3.kattaki 95 m2
kullanim alanl1 1+0 ofis 10.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 6.kattaki 95 m2
kullanim alanli 1+0 ofis 19.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan Finans Park projesinde 5.katta
konumlu 72 m2 kullanim alanli 140 ofis 6.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan Finans Park projesinde 2.katta
konumlu 160 m2 kullanim alanli 1+0 terasl ofis 33.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 5:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sinpas Finans Sehir sitesinde 1.katta konumlu 52
m2 kullanim alanl1 1+0 ofis 9.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal Uyumlastirma Tablosu-Satilik Ofis

Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal -3 Emsal- 4 Emsal -5
istenen Fiyat £ 10.500.000,00 % 19.000.000,00 % 6.000.000,00 % 33.000.000,00 #% 9.000.000,00
Pazarlik Payi 5% 25% 5% 15% 30%
Buyukluk (m2) 95 95 72 160 52
Birim Deger 105.000,00 £  150.000,00 79.166,67 175.312,50 121.153,85
Konum Diizeltmesi 35% 35% 0% 30% 0%
Buyuklk/Sekil Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Dizeltilmis Birim Deger 68.250,00 % 97.500,00 % 79.166,67 %  122.718,75 %  121.153,85
Ortalama Birim Deger 97.757,85
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Kiralhk Ofis Emsal Krokisi
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Emsal 1:
Konu taginmazlara yakin Varyap Projesi i¢eisinde, 30.katta konumlu 250 m2 kullanim alanli ofis aylik
250.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 2:
Konu taginmazlara yakin Nida Kule Projesinde yer alan, 200 m2 kullanim alanli ofis aylik 290.000.-TL
bedel ile kiraliktir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Varyap Projesi igeisinde, 2.katta konumlu 270 m2 kullanim alanli ofis aylik
190.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Metropol sitesinde 3.katta konumlu 670 m2 kullanim alanli ofis aylik
490.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 5:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde 25.katta konumlu 3+1,
190 m2 kullanim alanl ofis aylik 67.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal Uyumlastirma Tablosu-Kiralik Ofis

Emsaller Emsal-1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal- 4 Emsal -5
istenen Fiyat £ 250.000,00 % 290.000,00 % 190.000,00 4%  490.000,00 % 67.000,00
Pazarlik Payi 20% 35% 10% 10% 30%
Buyukliik (m2) 250 200 270 670 190
Birim Deger 800,00 942,50 633,33 658,21 246,84
Konum Diizeltmesi 20% 20% 20% 10% 10%
Buyukltk/Sekil Duzeltmesi 10% 10% 10% 0% 25%
Duzeltilmis Birim Deger 576,00 % 678,60 % 456,00 % 592,39 % 166,62
Ortalama Birim Deger 494
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Satihk Diikkan Emsalleri:

Emsal 1:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde A Blokta net 339 m2
kullanim alanl 2 adet isyeri 41.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde net 157 m2 kullanim
alanli , asma kat1 ve deposu ile birlikte 3 katli, 6nilinde yaklagik 50 m2 6n kullanim alan1 da olan igyeri

32.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpag sitesinde AVM giriginde net
130 m2 kullanim alanli , asma kat1 ve deposu ile birlikte 3 katli, 6nlinde yaklasik 50 m2 6n kullanim
alani da olan igyeri 31.750.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde A Blokta net 350
m2 kullanim alanli 2 katli igyeri 55.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 5:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde 172 m2 kullanim alanl1,

asma kat1 ve deposu ile birlikte 3 katli, 6nilinde yaklagik 50 m2 6n kullanim alan1 da olan isyeri
30.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-Satilik Diikkan

Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal - 5
istenen Fiyat £ 41.000.000,00 # 32.000.000,00 £ 31.750.000,00 # 55.000.000,00 4 30.000.000,00
Pazarlik Payi 5% 10% 5% 10% 5%
Buyuklik (m2) 339 157 130 350 172
Birim Deger 2 114.896,76 %  183.439,49 232.019,23 &  141.428,57 165.697,67
Konum Dizeltmesi 5% 5% 10% 5% 5%
Buyukluk/Sekil Dizeltmesi -35% -30% -35% -20% -25%
Duzeltilmis Birim Deger 2 147.355,09 %  226.547,77 &% 281.903,37 4%  161.228,57 &  196.765,99
Ortalama Birim Deger b 202.760

Kiralik Diikkan Krokisi
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Kiralhik Diikkan Emsalleri:

Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde C Blokta konumlu 311
m2 (Giris: 98 m2, Depo: 98 m2, Asma Kat: 68 m2, 50 m2 6n teras kullanimi) kullanim alanl teras
kullanim1 da olan igyeri aylik 190.000.-TL bedel ile kiraliktir. Zemin kat kullanimina 175 m2 olarak
indirgenmistir.

Emsal 2:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde bodrum kat1 30 m2,
zemin kat1 40 m2 kullanim alanli diikkan aylik 60.000.-TL bedel ile kiraliktir. Zemin kat kullanimina 50
m2 olarak indirgenmistir.

Emsal 3:
Konu tasinmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde 205 m2 kullanim alanlt,
asma katli isyeri aylik 150.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 4:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde 100 m2 kullanim alanl1 ,
asma katli igyeri aylik 75.000.-TL bedel ile kiraliktir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-Kiralik Ditkkan

Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal -3 Emsal - 4
istenen Fiyat £ 190.000,00 & 60.000,00 % 150.000,00 &% 75.000,00
Pazarlik Payi 30% 20% 10% 10%
Blyuklik (m2) 175 50 205 100
Birim Deger 760,00 % 960,00 % 658,54 % 675,00
Konum Dizeltmesi 10% 10% 10% 5%
Diizeltilmis Birim Deger 684,00 % 864,00 % 592,68 % 641,25
Ortalama Birim Deger 695

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazlarm yakin cevresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi gerekse de yakin lokasyonunda bos arsa stokunun oldukga sinirl
oldugu, genel itibariyle ofis ve ticari olarak kullanildig1 bilgisine ulagilmistir. Degerlemeye
konu taginmazlarin heniiz insaat seviyeli olmalar1 ve bagimsiz boliim niteligi kazanmamis
olmalar1 sebebi ile emsal karsilagtirma ve maliyet analiz yontemleri kullanilarak tasinmazlarin
degerine ulagilmistir.

17 EKSPERIN KANAATI
Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisliniin “Satilabilir” olacagi diisiiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylari da bulunmaktadir. Konu
taginmazin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, mevcut imar durumu gibi
tiim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor hazirlanmigtir. Degerleme konusu
Tasimmmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde, arsa degeri i¢in Emsal Karsilagtirma Yontemi, arsa
iizerinde bulunan yapilar i¢in ise Maliyet Yontemi kullanilmistir.

Yapr maliyeti tespit edilirken yapilarin mevcut durumlart ve kullanilan malzemeler ve
diger teknik analizler yapilarak piyasa bilesenleri ile goriismeler yapilmig yapilan goriismeler
sonucunda ulasilan bilgiler, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2024 yili birim fiyatlar ile
kiyaslanarak yap1 siniflar1 belirlenmis ve mevcut insaat seviyeleri de dikkate alinmstir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu taginmazlara yakin konumda ve benzer 6zellikte
olan arsalarin serefiyeli ve miiteferrik isler gz oniine alinarak 3328 ada 4 parselin arsa birim
degeri i¢in 95.000.-TL/m?, 3328 ada 11 parselin arsa degeri i¢inse 90.000.-TL/m? takdir
edilmesi uygun bulunmustur. 4 numarali parselin birim degeri TEM Otoyolu cepheli olmasi
sebebi ile daha yiiksek tutulmustur.

Degerleme konusu parseller {izerinde yer alan yapilar yapi ruhsatlarinda 5A olarak
siniflandirilmistir. 3328 ada 4 parsel iizerinde yer alan ve A Blok olarak isimlendirilen yapinin
toplam alan1 242.387,23 m?, 3328 ada 11 parsel lizerinde yer alan ve B Blok olarak
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isimlendirilen yapinin toplam alami ise 180.567,70 m*’dir. S6z konusu tasinmazlar mevcut
bulunduklar1 proje sebebi ile {ist kalite ingsaat malzemeleri ile insa edilmektedir. Tasinmazin
maliyet degeri hesabinda bolgede aktif olarak ¢alisan miiteahhitlerden ve bakanlik¢a agiklanmig
olan yap1 yaklasik birim maliyetlerinden faydalanilmistir.
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NATAMAM DEGERLER

Ada Parsel Yiizolgiim (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger

3328 4 16.337,10 % 95.000,00 % 1.552.025.000,00

3328 11 12.394,57 % 90.000,00 4 1.115.511.000,00
TOPLAM (Yaklagik) % 2.667.536.000,00

Natamam Maliyet Degeri
Ada Parsel Kapali Alan (m2) Birim Maliyet insaat Seviyesi Deger
3328 4 242.387,23 % 35.000,00 99% % 8.398.718.000,00
3328 11 180.567,70 % 35.000,00 99% % 6.256.671.000,00
TOPLAM (Yaklagik) % 14.655.389.000,00

TASINMAZLARIN NATAMAM HALINDE TOPLAM DEGERI

3328/4 £ 8.398.718.000,00
3328/11 £ 6.256.671.000,00
Arsa Degeri £ 2.667.536.000,00
TOPLAM +£17.322.925.000,00

TAMAMLANMASI HALINDEKi DEGERLER
ARSA DEGERI
Ada Parsel Yuzoélgiim (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger

3328 4 16.337,10 % 95.000,00 % 1.552.025.000,00
3328 11 12.394,57 % 90.000,00 % 1.115.511.000,00
TOPLAM (Yaklasik) & 2.667.536.000,00

Yapi Degeri
Ada Parsel Kapali Alan (m2) Birim Maliyet insaat Seviyesi Deger
3328 4 242.387,23 % 35.000,00 100% % 8.483.553.000,00
3328 11 180.567,70 % 35.000,00 100% % 6.319.870.000,00
TOPLAM (Yaklagik) + 14.803.423.000,00

TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI HALINDE TOPLAM DEGERI

3328/4 £ 8.483.553.000,00
3328/11 £ 6.319.870.000,00
Arsa Degeri £ 2.667.536.000,00
TOPLAM 4 17.470.959.000,00
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Degerlemeye konu tasinmazlarm bulundugu Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi biinyesinde
ofis ve diikkan kullanimi yogunluklu bir yerlesim olmasi planlanmaktadir.

Gerek Finans Merkezi biinyesinde gerekse de yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda
yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri i¢in istenen satis degerleri 70.000.-TL/m? ile
80.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 200.000.-TL/m?
ile 250.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan ofis hacimleri i¢in 78.000.-TL/m?; diikkan hacimleri i¢inse 228.000.-TL/m? birim deger
takdir edilmistir.

Gerek Finans Merkezi biinyesinde gerekse de yakin c¢evresindeki benzer taginmazlarda
yapilan aragtirmalara gore bolgede ofis hacimleri igin istenen kira degerleri 500.-TL/m? ile 550.-
TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 900.-TL/m? ile 1.000.-
TL/m? arasinda degigsmektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda proje biinyesinde yer alan ofis
hacimleri i¢in 500.-TL/m?; diikkan hacimleri i¢inse 1.000.-TL/m? aylik birim kira degeri takdir
edilmistir. Degerleme asamasinda s6z konusu tasinmazlarda yer alan diikkan ve ofis
hacimlerindeki toplam satilabilir/kiralanabilir alan {izerinden pacal olarak deger gosterimi
yapilmaistir.

Pazar Degeri ve Kira Degeri taginmazlarin Shell&Core pazarlanacagi diisiincesi ile insaat
seviyesi uyarlamadan takdir belirtilmistir.

Degerleme tarihi itibari ile Istanbul Finans Merkezi biinyesinde bankalarin faaliyete
baslamas1 ile beraber ciddi bir yogunlugun yasandigi ve faaliyetlerin arttigi goriilmiistiir.

Degerleme asamasinda bu durumlar da dikkate alinmistir.
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PAZAR DEGERI

3328 Ada 4 Parsel Pazar Degeri
Birim Deger
(TL/m2)
Dikkan Hacmi  14.022,00 4 228.000,00 £ 3.197.016.000,00
Ofis Hacmi 108.038,00 # 78.000,00 % 8.426.964.000,00
b
TOPLAM 11.623.980.000,00

Hacimler Alan (m2)

3328 Ada 11 Parsel Pazar Degeri
Birim Deger
(TL/m2)
Diikkan Hacmi  9.060,22 £ 228.000,00 £2.065.730.160,00
Ofis Hacmi 69.222,18 % 78.000,00 % 5.399.330.040,00
TOPLAM 47.465.060.200,00
2 BLOKUN TOPLAM DEGERLERI  £19.089.040.200,00

Hacimler Alan (m2)

KiRA DEGERI

3328 Ada 4 Parsel Kira Degeri

Birim Deger .
(TL/m2) Aylik Kira

Dikkan Hacmi  14.022,00 £ 1.000,00 £ 14.022.000,00
Ofis Hacmi 108.038,00 £ 500,00 £ 54.019.000,00
TOPLAM  £68.041.000,00

Birim Deger
(TL/m2)
Diikkan Hacmi  9.060,22 £ 1.000,00 £ 9.060.220,00
Ofis Hacmi 69.222,18 % 500,00 % 34.611.090,00
TOPLAM £ 43.671.310,00
2 PARSELIN TOPLAM DEGERLERI  $£111.712.310,00

Hacimler Alan (m2)

Hacimler Alan (m2)

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtirilmistir. Emsal tablosunda tam

miilkiyet yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilasiimasi
durumunda(hisse satisi, list hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.
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Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullanilmigtir. S6z konusu tablo
vasitasi ile degerleme calismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi
yapilan tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal
gayrimenkuller konum/biiytikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu gibi
kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiigiik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotli/bliyiik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gdsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biiyiik ise biiyiiklik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklagima iligskin analiz amagli diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES]

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 4 ve 11 numarali “ARSA”
niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hilkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.




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

20.2 NiHAi DEGER TAKDIiRi

Tasimnmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizamu, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu
tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir. Tasmmmazlarda kat irtifakinin
kurulmamis olmasi sebebiyle nihai deger olarak Maliyet Yaklagimi ile bulunan deger takdir
edilmistir.

Sonug olarak konu tasinmazin 27.03.2024 tarihi itibariyle;

NATAMAM DEGERLER
3378 4 9.950.743.000,00
Dokuzmilyardokuzyizellimilyonyediytzkirklichin.-Tirk Lirasi
7.372.182.000,00
Yedimilyartgytzyetmisikimilyonyiizseksenikibin.-Tirk Lirasi
17.322.925.000,00
Onyedimilyarigylizyirmiikimilyondokuzyiizyirmibesbin.-Tiirk Lirasi

3328 11

TAMAMLANMASI HALINDEKi DEGERLER

Ada Parsel Deger (Tiirk Lirasi)
10.035.578.000,00
Onmilyarotuzbesmilyonbesylizyetmissekizbin.-Turk Lirasi
7.435.381.000,00
Yedimilyardortylizotuzbesmilyoniigylizseksenbirbin.-Tiirk Lirasi
17.470.959.000,00
Onyedimilyardortyiizyetmismilyondokuzyiizellidokuzbin.-Tiirk Lirasi

3328 4

3328 11

Usd kurundan toplam satisg degeri: 542.576.366 USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
26.03.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 32,20

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant

Sinem BILSEL Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 406340 Lisans No:404959 Lisans No: 402750
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