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AL I Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli... Gelecege Yatinm Ortakiigi
s

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 05.12.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.37

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada, 39 Parsel, ABlok, “ Cati Arasi Piyesli
Ofis ve Isyeri”’ Nitelikli 1 Bagimsiz B&lim
Degerleme Konusu ve Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada, 39 Parsel, ABlok, “ Cati Arasi Piyesli
Kapsami Ofis ve isyeri”” Nitelikli 1 Bagimsiz Bélimiin Deger Tespit Calismasi.

e s burapor, Altmisiic (63) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindr.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmistir.

Raporun Konusu
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slecegje Yatinm Ortakiigi

YONETICi OzZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGY0.37/05.12.2025

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili
tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin A¢ik Adresi

Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi No:89 Cayirova / KOCAELI

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada, 39 Parsel, A Blok, 1 BB

Fiili Kullanimi (Mevcut Durumu)

1 Adet Bina

420 ada 39 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani”

Tasinmazin Mevcut Durumuyla
KDV Hari¢ Toplam Degeri

imar Durumu lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; 5 Kat, Emsal: 1.5, olarak
belirlenmistir.
Kisithk Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Toplam Alani 9.131,00 m?
1.076.600.000,00 &

( Birmilyar Yetmisaltimilyon Altiyiizbin Turk Lirasi)

Tasinmazin Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam Degeri

1.291.920.00,00 £

( Birmilyar ikiyiizdoksanbirmilyon Dokuzyiizyirmibin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin Mevcut Durumuyla
Vergi Oncesi Toplam Aylik Kira
Dedgeri

4.550.000,00 &

( Dortmilyon Begyiizellibin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmaz mahallinde 4 katli arsiv binasi olarak Degerleme siirecini olumsuz
etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Necati Murat SULUNOGLU - SPK Lisans No: 410627

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI — SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIC - SPK Lisans No: 400479
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :05.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.37
1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Necati Murat SULUNOGLU (SPK Lisans No: 410627)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.10.2025 ile
03.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Numarasi
21.10.2025 / 2025.HALKGYO.37

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.nin talebi lizerine; Kocaeli, Cayirova, Sekerpinar Mah. Fevzi Cakmak
Cad. No: 89’da konumlu ticari bina vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazlarin portfoyde
degerlendirilmek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu;, Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Tarafimizca tasinmaz icin daha dnce rapor diizenlenmemistir.

)
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BOlUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. lIsin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayih Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana sdzlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 &
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmstir.

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / istanbul
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde miisterilerine ve

hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlcekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.840.000.000,-&
Halka Agiklik : % 28

Telefon 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasl degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde
herhangi bir misteri talebi olmamistir. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar Mahallesi, 420 Ada, 39 Parsel iizerinde konumlu olan “Cati Arasi Piyesli Ofis
ve Isyeri” Gayrimenkuliin Giinimiiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin belirlenmesi

)
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

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 v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 11|39
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Gevresel Ozellikleri:

730 x 410

Cayirova

Karamiirsel

Kocaeli, Tiirkiye’nin Marmara Bolgesi’nde yer alan ve hem jeopolitik konumu hem de ekonomik yapisiyla tilkenin en 6nemli
illerinden biridir. Tiirkiye’nin sanayi baskenti olarak gériilen Kocaeli, istanbul’un hemen dogusunda yer almasi nedeniyle
Marmara Bélgesi'nin en yogun niifuslu ve en gelismis illeri arasinda bulunur. il merkezi izmit’tir. Dogusunda Sakarya,
glineyinde Bursa, batisinda istanbul ve Yalova illeri, kuzeyinde ise Karadeniz yer alir. Yiizélciimi yaklasik 3.500 km? olan
Kocaeli, kiigiik yuzolgimiine ragmen Tirkiye’'nin nifus yogunlugu en yiksek illerinden biridir. Kocaeli’nin nifusu 2023 yil
itibariyla 2,1 milyonun tzerindedir. Bu niifus, 12 ilge ve yiizlerce mahalleye dagilmis durumdadir. ilgeleri; izmit, Gebze,

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 12|39




imenkul Yatinm Ortakli§i...Gelecede Yatinm Ortakiigi

_j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzgfa tir
FORM HALKGYO

Kartepe, Basiskele, Golciik, Karamiirsel, Kandira, Kérfez, Derince, Cayirova, Darica ve Dilovasi’dir. Nifusun en yogun oldugu
yerler Gebze, Darica ve izmit havzalaridir. Sanayinin yogunlugu nedeniyle Kocaeli, Tiirkiye’nin en fazla ic gog alan illerinden
biri haline gelmistir.

Tarih boyunca 6nemli bir gegis noktasi olan Kocaeli, antik ¢agda Bitinya Kralligi'nin topraklari igcinde yer almis, Roma ve
Bizans dénemlerinde izmit (Nikomedya) énemli bir idari merkez olmustur. Osmanl déneminde limanlari ve cografi
konumu nedeniyle stratejik deger tasiyan il, Cumhuriyet doneminde de 6zellikle sanayi politikalarinin odaginda yer
almistir.

Giniimiizde TUBITAK Marmara Arastirma Merkezi, TSE merkez laboratuvarlari ve Askeri iiretim tesisleri gibi 6nemli
kuruluslar il sinirlari icerisinde bulunmaktadir. il cografyasi oldukca cesitlidir. izmit Kérfezi, ilin en belirgin cografi
unsurlarindan biridir. Kérfez, hem dogal bir liman hem de sanayi tesisleri icin uygun bir alan sunar. Samanl Daglari’'nin
uzantilari glineyde yiikselir, kuzeyde ise Karadeniz’e dogru alcalan dizliikler yer alir. Kocaeli'nin kuzey kesimlerinde
Karadeniz iklimi, gliney ve bati kesimlerinde ise Marmara ikliminin gecis 6zellikleri gorullr. Yazlar sicak ve nemli, kislar
yagisli ve tmandir. Yagis miktari Tlirkiye ortalamasinin (izerindedir.

Ekonomi bliylik oranda sanayiye dayanir. Kocaeli, Turkiye’nin toplam sanayi Gretiminin 6nemli bir bolimini tek basina
karsilar. Otomotiv, kimya, metal, kaucuk, plastik, makine, enerji ve tersanecilik sektorleri ilde yogunlasmistir. Gebze,
Dilovasi, Cayirova ve Korfez ilgeleri, tlkenin en blylk organize sanayi bolgelerine, limanlarina ve lojistik merkezlerine ev
sahipligi yapar. izmit Kérfezi kiyisindaki limanlar, Tirkiye’nin en islek yik limanlari arasindadir. il ekonomisinde 6zel
sektoriin payi ¢cok yiiksektir ve Kocaeli, kisi basina diisen gelir bakimindan Tirkiye'nin en Ust siralarindaki illerdendir.
Tarim, ilin ekonomik yapisi icinde sinirli bir yer tutsa da 6zellikle Kandira ilgesi siit Grtnleri, misir ve sebze Uretimiyle 6n
plana gikar. Kirsal bolgelerde hayvancilik, 6zellikle biyiikbas yetistiriciligi 6nemlidir. Buna karsin sanayi baskisi nedeniyle
tarim alanlari giderek daralmaktadir.

Kiiltiirel agidan Kocaeli, tarihi yapilari, miizeleri ve dogal giizellikleriyle zengindir. izmit’teki Saat Kulesi, Atatiirk ve Redif
Mizesi, Roma déneminden kalan kalintilar, Osmanli kasabasi dokusunu koruyan Karamiirsel ve Hereke halilari ilin tarihi
mirasini olusturur. Kartepe, kis turizmi agisindan énemli bir merkez haline gelmistir; izmit Kérfezi kiyilari yaz turizmi ve
doga sporlari icin kullanilir. Kefken, Kerpe ve Cebeci sahilleri, Karadeniz kiyilarinda yaz aylarinda yogun ilgi gortr. Ulasim
altyapisi bakimindan Tiirkiye’nin en gelismis illerinden biridir. istanbul—Kocaeli otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu, hizli tren
hatti ve liman aglari sayesinde Kocaeli tilkenin en dnemli lojistik merkezidir. Ayrica Sabiha Gokgen Havalimani’na yakinligi,
Gebze-Orhangazi-izmir otoyolu baglantisi ve sanayi tesislerine yonelik demiryolu hatlari ekonomik hareketliligi
artirmaktadir. Kocaeli, ylksek go¢ orani, sanayi yogunlugu, ekonomik ¢esitliligi ve stratejik konumuyla Tirkiye'nin en
dinamik illerinden biri olmayi sirdirmektedir. Niifusu her yil artmakta, sanayi ve teknoloji yatirimlari gelismekte, egitim
ve arastirma kuruluslari bilimsel Gretimi desteklemektedir. Kiiglik ylizél¢iimiine ragmen Tirkiye’nin ekonomik lokomotifi
sayilan Kocaeli, Marmara Bolgesi’nin oldugu kadar lilke ekonomisinin de vazgegilmez merkezlerinden biridir.

Cayirova, Kocaeli’nin batisinda, istanbul sinirina komsu bir konumda bulunan, yiizélcimii kiiciik fakat niifus yogunlugu ve
sanayilesme orani yiiksek olan bir ilgedir. istanbul’un Anadolu Yakasr’'yla dogrudan baglantili olmasi, ilceyi hem Marmara
Bolgesi'nin hem de iilke genelinin 6nemli bir gegis ve lretim merkezi haline getirmistir. ilcenin yukaridan bakildiginda
goriilen ¢ehresi; sanayi tesisleri, organize sanayi bolgeleri, lojistik merkezleri ve hizla yikselen konut alanlarinin ig ice
gectigi dinamik bir yapiya sahiptir. Cayirova, Gebze bélgesinin yogun kentlesme siirecinin bir pargasi olarak gelismis; zaman
icerisinde Kocaeli’nin en stratejik yerlesimlerinden biri haline gelmistir. ilce, 2008 yilinda Gebze’den ayrilarak ilge statiisi
kazanmistir. Bugiin yiizélciimii kiiciik olmasina ragmen niifusu hizla artmaktadir. ilgede yasayan insanlar biyik élciide
hizmet ve sanayi sektorlerinde istihdam edilmektedir. Organize sanayi bolgeleri, lojistik sirketleri, depolama alanlari ve
biyiik dlcekli fabrikalar ilcenin ekonomik yapisini belirler. Cayirova’nin konumu istanbul ile Kocaeli arasinda bir kdprii
niteliginde oldugundan, ilce hem i¢ gb¢ hem de ekonomik hareketlilik bakimindan yogunluk yasamaktadir. Cografi olarak
bakildiginda Cayirova, Marmara Bélgesi’nin tipik gegis iklimini tasir. ilce, yazlari sicak ve nemli, kislari ilik ve yagish bir iklime
sahiptir. Karadeniz’den gelen nemli hava kdtleleri ile Marmara’nin ihman yapisi, ilcede yilin biyik boéliminde nem
oraninin yiiksek olmasina neden olur. ilce topraklari biiyiik 6lciide yapilasmis oldugundan dogal bitki értiisti sinirh kalmis;
buna ragmen bazi bolgelerde yesil alanlar, parklar ve rekreasyon sahalari korunmaktadir. Tarihsel agidan Cayirova'nin
yerlesim gecmisi eski caglara kadar uzansa da bolgenin gercek anlamda gelisimi Cumhuriyet sonrasi dénemde baslamistir.
Ozellikle 1970’lerden sonra sanayi yatirimlarinin Gebze bélgesine kaymasiyla birlikte Cayirova, hizla biiyliyen bir isci ve
memur niifusuna ev sahipligi yapmistir. ilcenin kurulusundan &nce burada daha ¢ok gecekondulasma ve kirsal yasamin
goriilmesine karsin, ilce olduktan sonra hizli bir kentsel déniisiim baslamis; modern konut projeleri, ticaret merkezleri,
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egitim kurumlari ve ulasim altyapilari kisa siirede gelismistir. ilcede egitim seviyesi, bélgedeki sanayi yatirmlarinin nitelikli
is glcline olan ihtiyaci nedeniyle giderek yikselmektedir. Cok sayida devlet okulu, 6zel okul ve mesleki egitim merkezi
bulunmaktadir. Yiksekogretim agisindan ise cevre ilgelerdeki Gniversitelerden yogun bir 6grenci hareketliligi goralir.
Nufusun genclik oraninin yiksek olmasi, Cayirova’yl Kocaeli’nin en dinamik ilgelerinden biri yapmaktadir. Ekonomik yapi
incelendiginde Cayirova’nin Kocaeli’nin ekonomik tiretiminde énemli bir paya sahip oldugu gériiliir. ilce sinirlari icinde gok
sayida fabrika, teknoloji sirketi ve lojistik merkezi faaliyet gostermektedir. Otomotiv yan sanayi, metal isleme, kimya, gida,
plastik ve elektronik gibi sektorler ilcede yogun olarak yer almaktadir. Ayrica bolgenin lojistik agidan stratejik konumu,
Tirkiye ici ve dis ticaret hareketliliginde Cayirova’yi 6ne ¢ikarir. TEM Otoyolu, D-100 Karayolu ve limanlara yakinlik, ilgeyi
biyik bir ticaret ve dagitim Ussi haline getirmektedir. Ulasim altyapisi oldukca gelismistir. TEM Otoyolu ve E-5 karayolu
tizerinden istanbul ve Kocaeli’nin diger ilgelerine hizli ulasim saglanir. Marmaray ve banliyd hattina olan yakinlk, dzellikle
istanbul’a calisan niifus icin 6nemli bir ulasim kolaylig sunar. Ayrica cevredeki liman ve havaalanlarina (Sabiha Gékcen
gibi) erisim, ilgenin ekonomik potansiyelini daha da ylikseltmektedir. Nifus yapisina bakildiginda, Cayirova yogun gog alan
bir ilgedir. Tlirkiye'nin farkh bolgelerinden gelen insanlarin olusturdugu bu kozmopolit yapi, ilgeye hareketli ve ¢ok kaltirli
bir sosyal doku kazandirir. Geng niifusun fazlaligi, hizmet ve ticaret sektdrlerinin gelismesini tesvik eder. ilcede sosyal
yasam; alisveris merkezleri, parklar, spor kompleksleri ve kiltiirel etkinliklerle giderek canlanmaktadir. Cayirova, kiiglik
ylzolgimiine ragmen Kocaeli’nin en hizli blylyen, en yogun niifuslu ve ekonomik agidan en glicli ilgelerinden biri olarak
dikkat geker. Sanayisi, istanbul’a yakinligi, lojistik avantajlari, gelisen egitim ve hizmet sektérii ile Marmara Bélgesi’nin
onemli bir yerlesim ve tretim merkezi olmayi sirdiirmektedir. Hizli kentlesmenin getirdigi avantaj ve zorluklarla birlikte,
Cayirova gelecekte Kocaeli’nin en stratejik ilgelerinden biri olmaya devam edecektir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:

Cayirova:
N

y Akse { 3
b Y

| inonu('{:;g
. % y‘%‘ I Sy T
ﬁr\ ’ X

" & & J 7
Curm* ¢ ayirova g <
b . § iy YavuziSelim
Guzeller =8

o

Incir Adasi

Eskihisar

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi 420 ada 39 parsel
tizerinde konumlu 89 dis kapi numarali 4 katli ticari binadir. Tasinmaz bélgenin ana arterleri olan izmit — istanbul Otoyoluna
600 m mesafede konumludur. Bélgede yapilasma tamamlanmis olup ulasim tiim toplu tasima araglari ile rahathkla ulagim
gerceklestirile bilmektedir. Tasinmazin yakin cevresinde ¢ok sayida ticari ve sanayi Ginitesi mevcuttur.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 14|39




,3 Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzm’@{

FORM HIHALKGYO

- Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaki .. Gelecegie Yatinm Ortakiigt

3.1.3. Tanimu:

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi 420 ada 39 parsel
Gzerinde konumlu 89 dis kapi numarali ticari binadir

% Tasinmazin konumlu oldugu ana tasinmaz 15.652,00 m? yiiz 6l¢limlii 420 ada 39 parsel iizerinde konumlu 2 adet ( A ve
B) Bloktan Bodrum meydana gelmektedir. Degerleme konusu A blok parselin kuzeyinde konumlu blok olup onayl
mimari projesine gére Bodrum + Zemin + 1 Normal kat + Cati Katli olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. Tasinmazin
konumlu oldugu parselin etrafi cevreli beton ve tel 6rgii ile gevrilidir. Onayli mimari projesine gore tasinmazin bodrum
kat1 2.205 m? kullanim alanina sahip olup teknik hacimler ve signak hacminden meydana gelmektedir. Tasinmazin zemin
kat1 3.138 m? kullanim alanina sahip olup hol, teknik hacim, toplanti odasi, kurulum odasi ve arsiv alanindan meydana
gelmektedir. Tasinmazin 1. kat hacmi 3.138 m? kullanim alanina sahip olup teknik hacim, ofis, bilgi islem hacimlerinden
meydana gelmektedir. Tasinmazin c¢ati kat hacmi 650 m? kapali depo hacmi, 300 m? teras kullanim alanlarindan
meydana gelmektedir. Tasinmaz toplamda 9.131 m? kapali, 300 m?2 teras hacminden meydana gelmektedir. Taginmaz
onayli mimari ile kullanim alani olarak uyumlu olup yapi igerisinde kullanim amacina yonelik olarak bolimlendirmeler
olusturulmustur.

% Mahallinde yapilan gézlemlerde tasinmaz duvarlari saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklinde diizenlenmistir.
Yapinin ana girisi zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Dis cephe kompozit panel kaplama ile tamamlanmis,
merdivenler seramik kapli, korkuluklar aliminyum dograma olarak imal edilmistir. Bina icerisinde 1 adet asansor
bulunmaktadir. Yapinin 24 saat glivenlik hizmeti, yangin alarm sistemi, sprinkler sondiirme sistemi, kamera sistemi ve
gerekli tim teknik altyapilar mevcuttur. Ana gayrimenkul, fiziki ve teknik agidan genel olarak bakiml olup iyi kalitede
malzeme ve iscilik kullaniimistir. Herhangi bir belirgin yipranma gorilmemekte, ihtiyacglara goére i¢ mekanlarda bolme
diizenlemeleri yapilmis durumdadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Kocaeli

ilcesi : | Cayirova

Bucagi t -

Mabhallesi : | Sekerpinar2

Koyl -

Sokagi v -

Mevkii t -

Pafta No. t -

Ada No. 1|1 420

Parsel No. : |39

Yizoélgiimi : | 15.652,00 m?

Hisse : | 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi : | Arsa

Bagimsiz Boliim Niteligi : | Cati Arasi Piyesli Ofis ve isyeri
Bagimsiz Béliim Blok/Kat/ No | : | ABlok/Zemin+1/1
Arsa Payi : | 51/100

Malik : | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Tarihi : | 02.02.2022

Cilt ;| 63

Sayfa 1| 6177

Yevmiye No : | 1517

*** Konu tasinmazin tapu kayitlart misteri Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza verilmistir.
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik
MidarlGgld’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazlara ait imar dosyasi Cayirova Belediyesi’nde dijital ortamda incelenmistir.

Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.

Konu tasinmazin tapu kayitlar misteri Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza verilmistir.

RUHSAT TABLOSU

cn | e R i BEL.GE. BELGE KULLANIM YOL KOTU ALT KAT | YOLKOTU USTU KAT | TOPLAM KAT KAPSADIGI
TARiHi NO AMACI SAYISI SAYISI SAYISI ALAN
420 39 | YENI YAPI RUHSATI | 29.08.2013 521 Ofis ve isyeri 1 2 3 9.131,00 m?
YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU
cn | e eI BELSSE. BELGE KULLANIM YOL KOTU ALT KAT | YOL KOTU USTU TOPLAM KAT KAPSADIGI
TARiHi NO AMACI SAYISI KAT SAYISI SAYISI ALAN
420 39 | YAPI KULLANMA iZIN | 14.10.2015 181 Ofis ve isyeri 1 2 3 9.131,00 m?
MiMARI PROJE TABLOSU
ADA PARSEL BELGE TARIiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
420 39 17.07.2013 Ofis ve isyeri 9.131,00 m?

Cayirova Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamustir.

Tasinmaza ait S34A460D30149 Belge Numarali, B sinifi Enerji Kimlik Belgesinin gecerlilik sliresi dolmustur.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

06.10.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirligu Portal Hizmetlerinden Halk GYO A.S. tarafindan alinip tarafimiza
iletilen TAKBIS belgesindeki resmi tapu bilgilerine gére degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul niteligi “Arsa”
seklindedir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin son Ug yil icerisinde herhangi bir
milkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk GYO A.S 28.10.2010 tarihli ve 36171 sayili
yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Ticari Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi ) ile milkiyet hakki kazanmistir. Konu
tasinmazin tapu kayitlari misteri Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan tarafimiza verilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 06.10.2025 tarih ve saat 15:30 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani : 28/01/2022 (02.02.2022 tarih, 1517 yevmiye)
-imar diizenlemesine alinmistir. (22.03.2019 tarih, 2418 yevmiye)
Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel iizerinde krokide (A) ile gdsterilen 190,50 m2 lik kisminda TEDAS lehine
irtifak hakki kurulmustur. SURESIZ SURE iLE ) (12.03.2018 tarih, 1990 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

/
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-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazin tapu kayitlari musteri Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan tarafimiza verilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Cayirova Kadastro Midurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Cayirova Belediyesi imar Miidiirligi’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Cayirova Belediyesi imar Miidiirligii imar Servisi’nden 07.11.2025 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gére; degerleme
konusu tasinmaz olan 420 ada 39 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret” Alani lejanti icerisinde
yer almakta olup yapilasma kosullari; Ayrik nizam, 4 kat, Emsal: 1.5 olarak belirlenmistir.

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

Cayirova Belediyesi imar Mudiirligi’ nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb bulunmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda gériis:

Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortaklhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” baslgl altinda GYO portfoyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.

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 v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu milk 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hikimlerine tabi olup Petek Yapi Denetim LTD
STi. firmasi tarafinca denetim siireci tamamlanmistir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmaz fiiliyatta tiim yasal sorumluluklarini yerine getirerek yapi kullanma izin belgesi almis olup
herhangi bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Tasinmaz icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1.  Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3.  Maliyet Yaklagimi

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Yukari Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi 420 ada 39
parsel Gzerinde konumlu 89 dis kapi numarali ticari binadir.

Bolgede yapilasma tamamlanmis olup ulasim toplu tasima araclari ile rahatlikla gerceklestirile bilmektedir. Konumlu
oldugu Fevzi Cakmak Caddesinde toplu tasima duraklari mevcuttur. Tasinmazin konumlu oldugu bélge ticari ve sanayi tipi
tasinmazlarin konumlu oldugu bir bolge olup, bolgede konut tipi tasinmazlar yok denecek kadar azdir. Bélgede sosyal
donat alanlari yeterli olup altyapi yatirrmlari tamdir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel 6lcekte blyime gorinimi, enflasyonda gerileme egilimi slirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler bliyiimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak lizere gelismis tlke merkez bankalari blyliime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim dongilsiine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan llke merkez bankalari temkinli
yaklagimini siirdiirmistiir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde ABD’de secim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artislari ve misilleme 6nlemleri, kiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiiresel dlcekte yaygin tarifelere basta Cin olmak tizere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyime ivmesi baskilanmis ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu donemde
blylmeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan (ilkelere yonelik sermaye akimlari canlanmustir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD'nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kliresel bliyiime ve ticaret (izerindeki riskler varhgini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki disls sireci son donemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin dislsler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlar artis hizi ortalama enflasyonun (izerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece yliksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun ongorilenin Uzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisl agisindan ABD'nin 6niinde yer almistir. Bircok gelismekte olan tlke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin 6ncesi yirmi yillik donemde diinya blyimesi ortalama yizde 3,7 iken son yillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yuzde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda blyiime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2025 yilinda bir dnceki yilin da altinda kalarak ytzde 3,0
oraninda blyiimesi, 2026 yilinda benzer bir gériiniimle ylizde 3,1 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gére incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiclii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gérece yiiksek bir biyiime
kaydederken Avro Bolgesinde biylime yilizde 0,9 ile sinirli diizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
ylksek enerji maliyetleri bliyiimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
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sektoriindeki sorunlara bagli olarak ylzde 5,0 oraninda blylime kaydetmistir. 2024 yilinda ylizde 1,8 oraninda biiyliyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylzde 1,5 ve ylzde 1,6 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla yiizde 1,0 ve ylzde 1,2 oraninda,
Almanya’nin ylizde 0,1 ve yiizde 0,9 oraninda biiyimesi 6ngoriilmektedir. Ayni ddnemde Birlesik Krallik’in sirasiyla yiizde
1,2 ve yizde 1,4 oraninda blyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve yilzde 0,5 oraninda biylyecegi tahmin
edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda ylizde 1,9 oraninda biiyiimesi ngorilmekteyken 2026 yilinda yiizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda yuzde 4,3 biyiyen gelismekte olan ilkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore yizde 4,1 ve
ylzde 4,0 oranlarinda blyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6nci konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yilllarinda sirasiyla ylzde 4,8 ve ylzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda ylizde 6,4 oraninda biliyimesi
ongorilmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glcli dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektoriindeki kirilganliklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi (lkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle biylk ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gériiniim Gzerinde baski olusturmaktadir. Siiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6niimiizdeki donemde Ulkelerin biyime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.

Duinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler)

%
“ Gelismis Ekonomiler

]

1 Z %

- Y e

% Z

- b o o

’ ? % & s %

% 5= B %

5 e % ] =37 3877

; selismis Fkonomiler 0 &{;}: M m.‘ﬁ: Mé;
T T S S NN
S O S A L AT KA L N

M AN L M M S (»Q’\, "VQ"V 2023 2024 2025T 2026T

Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artigi (Yiizde)

2025 yili karesel iktisadi faaliyet gorinimiinde bir 6nceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiresel diizeyde ylizde 3,5, gelismis Ulkelerde yiizde 2,0 iken yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, ylzde 1,8 ve ylizde 3,8 oranlarinda
gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumacihktaki ylkselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Ulkelerde yiizde 1,2 oranina, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 3,2
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oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)

2023 | 2024 | 2025T | 2026T

Kiiresel Hasila 35 | 3,3 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 1,8 | 1,8 1,5 1,6
ABD 29 | 2,8 1,9 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 22 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 4,1 4,0
Yiikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 5,1 4,7
Cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 36 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alti Afrika 3,6 | 40 4,0 4,3
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 3,5 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 02 | 20 18 1,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 23 | 58 3,8 3,2
Emtia Fiyatlan

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tiiketici Fiyatlar 6,6 | 5,6 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45
Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle eneriji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savasiyla zirve seviyeleri gordiikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak iizere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakli
gerilimler nedeniyle kisa siireli artiglar gorilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ilimli bir seyir
izlemekte olup kiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gecici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimiizdeki
donemde kiiresel talebin gorinimd, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lzere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.

Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direncli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda diisis
desteklerken cekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yliksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte 6niimiizdeki dénemde enflasyona dair endiseleri canl tutmaktadir.

Bu cergevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirli oranda diisirmustir. Cin’de parasal
gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrollli bicimde silirdiirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar bilylk 6l¢tide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore dislis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi sirdirecegi ongorilmektedir. IMF nin 2025 yili tahminine gore enflasyonun gelismis ekonomilerde yizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde ylizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama ylizde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Onumiizdeki donemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongusiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan Ulkelere yonelik
sermaye akimlari lizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal afetlerin sikliginin
artmasi ve boyutlarinin biylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028)'in makroekonomik politika ¢ergevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonli riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklasim benimsenmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel olgcekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik
gerilimlerin stirdtigu ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tlrkiye ekonomisi dezenflasyon siirecine
uyumlu sekilde blytmesini stirdirmistir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran
ayindan itibaren fiyatlar genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin
yol actigi hasarin giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritiilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda
da devam edilmistir. Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari gliclii seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6 nceki
yila kiyasla ivme kaybetmesine ragmen artis egilimini strdirmistir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi
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uygulamalarinin kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiketimin artis hizi azalmis ve biylime kompozisyonundaki
dengelenmeyle dezenflasyon siireci desteklenmistir. Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2024 yilinda kiiresel ve bolgesel
Olcekte artan belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayanikliligini
koruyarak yilin tamaminda ylizde 3,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.

2024 yihinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektort milli gelir
blylmesine en fazla katki saglayan tiretim sektori olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla yliizde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi géstermis olup bu sektérlerin biiyiimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektori, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme
kazanarak ylzde 9,9 oraninda gligli bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektori 6nceki yildaki seyrinin aksine
yil genelinde ylizde 5,1 oraninda artis kaydederek bliyiimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Turkiye ekonomisi 2024 yilininilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda ylzde 3,7 oraninda biyimustar.
Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektori milli gelir blylmesinin temel sirikleyicisi olurken
sanayi sektori siki politikalara ragmen milli gelire sinirli oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektéri ayni dénemde ylizde
1,0 oraninda blyim{stir. Bahse konu donemde insaat sektor ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve ylzde 3,6 oraninda blylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektoru ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir biyimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, yizde 3,0 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektérii bu dénemde yiizde
3,2 oraninda blylyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylizde 0,6 oraninda
sinirh bir daralma kaydetmis ve biyliimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu dénemde insaat sektoriinde
bliylime hiz kazanarak yizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritilen yeniden yapilanma
cahsmalarinin bliyiime tzerindeki olumlu etkisi sirmistiir. Tarim sekt6ri ise ayni donemde ivme kazanarak ylizde 4,7
oraninda artis kaydetmis ve biiylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

2025 yilinin ilk ¢eyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyet ihmli seyretmistir. Milli
gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektéri ylzde 3,4 oraninda artis kaydederek
bliylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu donemde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore ylizde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektori ise iklim kosullari nedeniyle ylizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yihnin ikinci ceyreginde ise GSYH yilizde 4,8 oraninda biliyime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu donemde
sanayi sektorl ylzde 6,1 oraninda artis kaydederek biylmeye yizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak bliyiimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektori ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5'lik daralma ile biylimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Boylece,
2025 yiliilk yarisindaki ekonomik bliylime yiizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.

]
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Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektorel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUiK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir 6nceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik biylimenin ana siirtikleyicisi olmaya devam etmistir. Ylzde 4,3 oranindaki artisla biyiimeye 3,0 puan katki
yapan Ozel tliiketim, hanehalki harcamalarindaki direncli seyrin stirdigline isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari ylizde
2,7 oraninda artarak blylimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8’lik diistsle buylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlik pozitif katkisiyla dis talebin blylimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilhinin ilk yarisinda, Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin dnciiligiinde biiyiimeyi siirdiirmiistiir. Ozel tiiketim harcamalari,
bir dnceki yilin ayni dénemine gore yiizde 4,7 oraninda artarak biyimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni donemde
uygulanan dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiiketimi ylizde 0,4 oraninda azalmis ve biylimeye 0,1 puanhk
negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoérindeki hareketliligin etkisiyle yizde 3,7
oraninda artis gostermis ve biyimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ceyrektir bllylimeye negatif etkide bulunan net
mal ve hizmet ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gerceklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak blyiimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiketimi ayni donemde yiizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik biiyiimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore insaat yatirimlarinin yiizde 9,6’lik gliglii blylmesiyle birlikte ylzde 1,8 oraninda artmis ve blylimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yilinin ilk ¢ceyreginde, fiyat istikrarini dnceliklendiren politikalarin devamiyla blyiime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi strdirmistiir. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yizde
1,6 artarak biylmeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki ylzde 1,8’lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla
ic talep kaynakh toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam yurt ici talebin bliylimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acisindan degerlendirildiginde, kiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak
ihracattaki sinirli artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati bliyimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.

2025 yili ikinci ¢eyreginde Ozel tiketim harcamalari yizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda yiizde 5,2
oraninda dists yasanmistir. 2025 yil ikinci ceyreginde toplam tiketim blylmesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit
sermaye yatirnmlarinin biiyiimesi ise yiizde 8,8 oraninda gergeklesmistir. ikinci ceyrek itibariyla makine-teghizat
yatirimlari da ylzde 9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt igi talep blylmeye 6,2 puan katki saglarken
ana ihracat pazarlarinda siiregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lgekte artan korumacilk politikalarinin etkisiyle
net mal ve hizmet ihracatinin bliyimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gorilmistir. Bu cercevede, yilin ikinci
ceyreginde yillik GSYH artisi ylizde 4,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2025 yilinin ikinci yarisina yonelik tahminler, blylimenin dengeli bir gériinim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
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parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha ilimh bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin
bliylmeyi destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagi ongoérilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik
belirsizlikler ve kiiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin biylimeye olan katkisini sinirlandirmaya
devam etmesi beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik biiylimenin 6nceki yila kiyasla daha dengeli
bir yapida stirmesi, 2025 yili genelinde ise yiizde 3,3 seviyesinde gerceklesmesi 6ngorilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Uretim faktérlerinin biiylimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gerceklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gériilmektedir. 2025 yilinda ise bliyiimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gergeklesecek yiizde 3,3 biiyiimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmenistihdam, 2024 yilinda glicli seyrini sirdirmis, yilhk istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglicline katihm ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngériilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindiriimis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgiictine katilim orani 0,6 puan azalarak yizde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dordinci
ceyregine gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katihm
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yili baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira Gicret ayarlamalari ile gegmis enflasyona
endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde eneriji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakh vyikselis ve basta kira olmak Uzere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon tizerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci
baslamis, Gglnci ¢eyrekte enflasyon gorinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarli seyir, emtia fiyatlarindaki tlimh goriinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki disise katki
saglamistir. Yilin son ¢eyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki
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oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
artis orani ylzde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanhk disis kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilagsmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda giiglii seyrini stirdirmdis, yillikistihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132
bin, sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isglicline katihm oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isgliciine katihm ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiiksek seviyelerine ulasmistir.
I'ssizlik orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen
OVP (2025-2027) tahmininin altinda gerceklesmistir.

Enflasyonla miicadele sirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindiriimis istihdam 261 bin kisi
azalirken isgtictine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdiinci
ceyregine gore degismeyerek ylzde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isgiicline katihm
oraninda dists beklenmekle birlikte issizlik oraninin yiizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yih baslarinda tiiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira licret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde enerii fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakh yikselis ve basta kira olmak Uzere hizmet
enflasyonundaki atalet, manset enflasyon Uzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon sireci
baslamis, Gglincl ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki
gorece istikrarl seyir, emtia fiyatlarindaki ihml gériiniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislise katki
saglamistir. Yilin son ceyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki
oynaklik manset enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik
artis orani ylizde 44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlk disis kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos doneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gergeklesmistir. Bu dénemde, hizmet grubu
fiyat gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gozlenmis
olmakla beraber, olumsuziklim kosullarina bagl arz yonli gelismeler bu gérinidm bir miktar sinirlamistir. Doviz kurunda
saglanan istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon sireci, sirdirilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gérece istikrarli seyir ve ekonomi politikalari
arasindaki esgiidimiin giclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yliksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.

30
75,45

70

50 44,38

30

32,95
10
Oca.23 Nis.23 Tem.23 Eki23 Oca.24  Nis.24 Tem.24 Eki.24 Dea25 Nis.25 Tem.25
= -
FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2639 %

z

\



Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakld...Gelecegie Yatinm Ortaklig.

_j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzgfa tir
FORM HALKGYO

Grafik 6: TUFE Yillik Artisi (Yiizde) Kaynak: TUIK

Para politikasinda siirdirilen kararl durus, maliye politikasinin giiclii destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt ici
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli gériinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki distsin yilin geri kalaninda da stirmesi beklenmektedir. Bu gergevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngoriilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma siireci, hizmet ticaretindeki giclli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirh bir blylime gerceklesmistir. Basta Avrupa olmak (izere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tlrkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakl politikalar, pazar gesitlendirme stratejileri ve rekabet giiclinii artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde slirdlirmustir. Bu dénemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gére ylzde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gérinimun de etkisiyle bir 6nceki yila gore yizde
5 oraninda disus kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yiikselis egilimini strdirerek bir dnceki yila goére ylzde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler a¢ig1, GSYH’ya oranla ylizde
0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmustir.

2024 yilinda, bir 6nceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portfoy yatirimlari ve diger yatirimlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakli sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda
bir dnceki yila gore net ¢ikis yoniinde artis kaydedilmistir.

2025 yihinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yilizde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki ytkselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin ylizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yihnin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylzde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda ylzde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine yikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gore yizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin ilimli oranda yiikselerek OVP (2025-2027) hedefinin tizerine ¢cikmasi ve 2025 yilinda
60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismelerisiginda, cariislemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gore daha dusik seviyede,
22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi ongoérilmektedir. 2025 yili cari islemler a¢iginin GSYH’ya oraninin yilizde 1,4
seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla ylzde 1,7 fazla vermesi
ongorilmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini giiclendirmek ve TL'ye gecisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon siirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi biylmesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirhgi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi blylime hizina iliskin sinir tedrici olarak distriilerek Mart 2025’te
aylik yizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi biylme sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu 6nlemler neticesinde kur etkisinden arindiriimis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Agustos
ayl itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi bliyiimesine getirilen sinirlarin farklilastirilmasiyla
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TL/YP kredidegisimleriarasindakifark TL krediler lehine acilmaya baslamistir. Austos ayi itibariyla TL ticari kredi artisi yizde
32,9 seviyesinde seyretmistir. Tiiketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin etkisiyle yil
basindan itibaren dengelenme siireci gdzlenmistir.

Bankacilik sektoriiniin takibe donlisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagli olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gecen yilin ayni dénemine gore ylzde 1,7'den ylzde 2,2’ye yikselmistir. Bu artista, tiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki yiikselis etkili olurken alt kiriima bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gergeklestigi goriilmistiir. Son ddnemde yasanan bu artisa bagli olarak BDDK, 2024 Eylil ve
2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen 6denmemis ihtiyac kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyac kredileri ve
bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yiliksek karsilik oranlari ve bankalarin glicli sermaye yapisi finansal piyasalar acisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan doviz alis kurlarini artirici yonde karari 2025 yil
Ocak aytitibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektoériin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan,
uzun slredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR’si lizerinde
artirici yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin 6ncesinde ylizde 19,7 seviyesinde bulunan
sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine gére
belirlenen yiizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK'nin yiizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde seyretmeye devam
etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltiimasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diists egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihiitibariyla toplam KKM bakiyesi gegen yilin ayni dénemine kiyasla
47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donlisimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis olup kalan
bakiye yalnizca doéviz donisimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP
mevduata gegisler sinirli kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) yiizde 62,3’e yiikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandiriimistir.

Bankacilik sektériiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldira¢ orani da sirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani ylikimlGlGga tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayaniklihginiartirmada 6nemlibir adim olan net istikrarlifonlama orani
uygulamasi, sektordeki likidite riskine karsli ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar diisen Tirkiye’nin kredi risk primi (CDS), kiiresel
ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam eden
doénemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gegen yilin ayni ddnemine goére toparlanma kaydetmis
ve toplam 1.950 milyon dolar diizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu dénemde yerli yatirimci ilgisi ilimh
diizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirmci sayisi 6 milyonun tizerinde kaydedilmistir. BIST 100
Endeksinde ise yilin ilk ceyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen donemlerde kiresel piyasalarda yasanan
belirsizliklerin risk istahini diistirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler goriilmistir. Buna karsin enflasyonun ve faiz
oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli seyir sirmektedir. Pay senedi
piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda gergeklestirdikleri gézlenmistir. 2025
ytlinin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam biyukligi 28,5 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Tirkiye'nin borgluluk gostergeleri disik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir &nceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek yiizde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan Ulkelerin ylzde 70,5’lik ve gelismis Ulkelerin ylizde
104,7’lik ortalamalarinin oldukga altindadir. Benzer sekilde hanehalki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
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bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Tirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir dnceki yila gore 1,2 puan
diserek ylzde 9,7’'ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan Ulkelerin ortalamasi ylzde 46,6, gelismis Ulkelerin
ortalamasiise ylzde 67,0 olarak gergeklesmistir.

Turkiye’de reel sektdr borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan (ilke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda seyretmistir.
Nitekim 2024 yil sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gore 8,5 puan azalarak yiizde 38,5’e gerilemistir. Ayni donemde Cin
haric gelismekte olan Ulkelerde reel sektdr borcunun GSYH'ya orani yiizde 56,5 olarak gergeklesmistir. Ayrica reel sektor
firmalarinin net déviz pozisyon acigI Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gore 38 milyar dolar artis gdstermistir. Bu
artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doviz kredilerindeki ytkselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayni
donemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 0,3 puan artarak yizde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB tanimli genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 diizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim bitce aciginin GSYH’ya oraninin yizde 3,6 diizeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin yeniden imari amaciyla 2025 vyilinda 489 milyar TL harcama vyapilacagi
ongorilmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yilsonunda deprem harcamalari harig¢ biitce agiginin GSYH'ya oranla ylizde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirrm harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak yiizde 3,1, genel devlet faiz digi fazlasinin ise yizde 0,3 olarak gergeklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH'nin yiizde 3,5’i oraninda acgik vermesi, AB taniml genel yénetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artis oraninin %28,5,
2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin %8 olarak
gerceklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik r Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var Yok I
Yapim yih 2013 Otopark Var ™ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ™ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit Kaplama

Su Deposu-Hid. Mevcut Cati Tipi Teras Tipi

Yangin Tesisati Mevcut Jenerator Var ™ Yok I

)
FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2939 ~ %
= Z

=




,3 Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzm’ﬂ{ |
ol

HALKGYO

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaki .. Gelecegie Yatinm Ortakiigt

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,

e Ulasim imkanlari,

e Cephe oOzellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Sanayi + Ticaret Bolgesi

Yapilagsma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Dusilk
Yapilagma Tiri : Parsel Bazl
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi 3

Yapi Sinifi :4/B
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

iskan Belgesi : Mevcut
Yasi 112
Malzeme Durumu :lyi

iscilik Durumu :lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var
Asansor :Var
Jenerator :Var
Guvenlik :Var
Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin tek malikli olmasi

> Iskanl yapida konumlu olmasi

» Bolgenin ticari faaliyetinin yuksek olmasi

> il ve ilge merkezine yakin konumda olmasi

Olumsuz Etkenler:

> Belirli alici kitlesine sahip olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme galismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
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. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gercgeklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, (izerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak slirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hi¢hir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme c¢alismasinda, tasinmazlar i¢in 6nemli ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olclde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.
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4.11.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miiteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.
4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi
Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamustir.
4.13. Maliyet Olusumlari Analizi
Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
ARSA EMSAL TABLOSU
. PAZARLIKLI - . .
EMSAL | . s SATIS FIYATI : BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (5) FI(Y:;I'I el (5/m?)
Realty Ticari Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda fakat
Gayrimenkul konum serefiyesi daha disiik olan emsal: 1.50,
21.000 m? yiiz dlgumli ti t li 400.000.000-
1 m*yuz olcumiu ficaret parsetl 400.000.000 % | 390.000.000 £ | 21.000,00 m? | 18.571,43 £/m?
0535 962 29 71 £ bedele pazarlanmaktadir tasinmazin pazarhk
sonrasi 390.000.000-& bedele satilacagl
distunilmektedir.
Kaya Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda fakat
Gayrimenkul konum serefiyesi daha disik olan emsal: 1.10,
2 4.280 m? yuiz Sl¢timlt ticaret parseli 73.000.0006 | 5 1, 504 | 70.000.000% | 4.280,00m? | 16.355,14 £/m?
0534 930 75 32 bedele pazarlanmaktadir taginmazin  pazarlik
sonrasi 70.000.000-% bedele satilacagi
disindlmektedir.
Sahibi Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda fakat
konum serefiyesi daha diisiik olan emsal: 1.10, 472
m? yuz 6lguimli hisseli ticaret parseli 9.000.000-& ) )
3 0535308 29 29 | bedele pazarlanmaktadir tasinmazin  pazarlik 9.000.000 & 8.750.000 & 472,00m 18.538,14 £/m
sonrasi 8.750.000- bedele satilacagi
distnilmektedir.
Tekel Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda fakat
Gayrimenkul konum serefiyesi daha disiik olan emsal: 1.50, 857
4 m? yiiz élgiimli ticaret parseli 17.500.000-% bedele | 17.500.000% | 17.000.000 % 857,00 m? | 19.836,64 £/m?
0262 644 75 01 | pazarlanmaktadir tasinmazin pazarlik sonrasi
17.000.000-% bedele satilacagi diisintilmektedir.
ARSA A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN KiSi Realty Ticari Gayrimenkul Kaya Gayrimenkul Sahibi Tekel Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0535962 2971 0534930 75 32 0535308 29 29 0262 644 75 01
iMAR DURUMU TICARET TICARET TICARET TICARET
SATIS FiYATI (%) 400.000.000,00 & 73.000.000,00 £ 9.000.000,00 £ 17.500.000,00 &
PAZARLIK ORANI 2,56% 4,29% 2,86% 2,94%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 390.000.000,00 £ 70.000.000,00 £ 8.750.000,00 £ 17.000.000,00 &
ARAZi ALANI ( m?) 21.000,00 m? 4.280,00 m? 472,00 m? 857,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 18.571,43 £/m? 16.355,14 £/m? 18.538,14 £/m? 19.836,64 £/m?
HiSSE DURUMU HiSSESiz HISSESiZ HISSELI HISSESIZ
HiSSE DURUM DUZELTMESI 0% 0% 20% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER KUCQUK KUCUK KUCQUK
ALAN DUZELTMESI 0% -5% -5% -5%
YAPILASMA DURUMU SEYREK SEYREK SEYREK SEYREK
YAPILASMA DUZELTMESi 5% 5% 5% 5%
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iMAR EMSALI AYNI DAHA AZ DAHA AZ AYNI
iMAR EMSAL DUZELTMESi 0% 25% 25% 0%
KONUM DURUMU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU
KONUM DUZELTMESi 25% 25% 25% 25%
TOPLAM DUZELTME ORANI 30% 50% 70% 25%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 24.142,86 £/m? 24.532,71 £/m? 31.514,83 £/m? 24.795,80 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?)

26.246,55 £/m?
26.200,00 £/m?

YUVARLATILMIS ( /m?)

KiRALIK EMSAL TABLOSU

. . PAZARLIKLI N BiRIM
EI\|I\:§)AL ILANK}ISEiREN ACIKLAMA SATI(S:I)YATI FiYATI BRl{:;:l;AN FiYAT
(%) (£/m?)
Konum Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan
Gayrimenkul | 20.000 m? kullanim alanh ticari bina aylk 10.000.000-& 5 5
1 0534936 30 | bedele kiralanmaktadir. Tasinmazin pazarlik sonrasi 10.000.0004 | 9.750.000 & | 20.000,00 m* | 487,50 £/m
79 9.750.000-% bedele kiralanacagi distnilmektedir.
Sanayi Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan 1.600
Gayrimenkul | m? kullanim alanh ticari bina aylik 750.000-t bedele ) )
2 054166095 | kiralanmaktadir. Tasinmazin pazarlik sonrasi 700.000-% 750.000 £ 700.000% | 1.600,00m* | 437,50 £/m
10 bedele kiralanacagi distnulmektedir.
Sahibi Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 1.000
2 kull lanl ticari bi ik 450.000-% bedel
3 | 055519271 |0 KWmamim aiani fearl bina avi e0el® | 4500006 | 425.000% | 1.000,00m? | 425,00 £/m?
kiralanmaktadir. Tasinmazin pazarlik sonrasi 425.000-&
36 . O e .
bedele kiralanacagi diistinilmektedir.
Pex Realty | Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan 7.500
2 S )
4 | 05324684 |M Kullanm alanh ticari bina ayhk 4.000.0006 bedele | , o, 5064 | 37500005 | 7.500,00m? | 500,00 6/m?
kiralanmaktadir. Tasinmazin pazarlik sonrasi 3.750.000-%
17 . T, .
bedele kiralanacagi diistinilmektedir.

. KIRALKEMSALANALIZITABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
iLANA VEREN KiSi Konum Gayrimenkul Sanayi Gayrimenkul Sahibi Pex Realty
iLANA VEREN TELEFON NO 0534936 30 79 0541 660 95 10 0555192 11 36 0532 468 48 17
SATIS FiYATI (%) 10.000.000 £ 750.000 £ 450.000 & 4.000.000 £

PAZARLIK ORANI 2,50% 6,67% 5,56% 6,25%

PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 9.750.000 & 700.000 % 425.000 & 3.750.000 %
DUKKAN ALANI ( m?) 20.000,00 m? 1.600,00 m? 1.000,00 m? 7.500,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?2) 487,50 £/m? 437,50 £/m? 425,00 £/m? 500,00 £/m?
ALAN BUYUKLUGU BENZER KUCUK KUCUK BENZER
ALAN DUZELTMESI -5% -5% 0% 0%
KONUM DURUMU SOKAK SOKAK SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESi 10% 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 5% 5% 10% 10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 511,88 £/m? 459,38 £/m? 467,50 £/m? 550,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m2)

497,19 £/m?
498,00 £/m?

YUVARLATILMIS ( £/m?)

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi boélgede benze imarl arsa
metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazlarin konumu, cephesi, buyuklGgu gibi 6z niteliklerine gore farkhhklar
gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalarda, benzer imar lejantina sahip fakat konum serefiyesi ve imar
emsal serefiyesi daha disiin parsellerin m? birim degerlerinin 16.000 - 20.000-£/m? oldugu gérilmistiir. Degerleme
konusu tasinmazin parselinin konumu ve imar emsali gbz 6ninde bulunduruldugunda uygulanan serefiye diizeltmeleri
neticesinde m? birim degerinin 26.200-% oldugu gorulmustar.

Z )

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 33|39 g

= =

il



,3 Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzm’@{

FORM HIHALKGYO

- Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaki .. Gelecegie Yatinm Ortakiigt

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z 6niine alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan arsalarin
tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum serefiyesi ve kullanim alani gibi farkliliklar g6z 6niinde bulundurulmus
takdir edilen birim degerde bu dogrultuda diizeltme yapiimistir. Emsal Karsilagtirma Analizinde; pazarlk payi %5 ile %20
araliginda kabul edilmistir. Tagsinmazlarin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun
6.2 ‘inci bolimiinde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yukaridaki tabloda sunulmustur.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tiim yasal sorumluluklarini tamamlamis ve hali hazirda kullanilmakta olan bagimsiz bolim
olup arsa proje gelistirme yapilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgenin ticari potansiyeli, tasinmazlarin yapisi ve nitelikleri g6z oniinde
bulunduruldugunda tasinmazlarin ticari amacla kullanilmalarinin en verimli kulanim sekli olacagi disliniilmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Musterek veya Bolinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.

)
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi lle ilgili Goriis
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen giincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z oOniline alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki gdz éniinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir. Aselsan Tirk Silahli Kuvvetlerini Glglendirme Vakfi'nin bir
kurulusudur. Bu dogrultuda satin alinmasi planlanan tasinmazlarin sirketin stratejik ve askeri yapisi dikkate alinarak gizlilik
icerisinde arsa 6zelinde piyasa degerinin arastirilmasi talep edilmistir. Bu kapsamda tasinmazlarin tapu bilgileri ve takyidat
bilgileri tarafimizla paylasiimamis/bilgi verilmemis olup degerlemenin bu dogrultuda hazirlanmasi talep edilmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar tim yasal sorumluluklarini yerine getirerek, yapi kullanma izin belgelerini almis ve ana
yapida kat mulkiyeti tesis edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” basligi altinda GYO portfoyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 36|39

NN

\




FORM

AL DIGER KM Wi
1AMIS#AS LI LS.

_j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzgfa tir
[FTHALKCGYO

BOIUmM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati ¢cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, gliniin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gbz oniine
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Maliyet Yaklasimi

Pazar Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu tasinmaz (izerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bolimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Konu
tasinmazin emsal analizi esas alinarak arsa birim m? degeri serefiye eklenerek 26.200,00 £ hesaplanmistir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” uyarinca, V. Sinif (B) Grubu yapilar igin
belirlenen yaklasik birim maliyet 35.600,-£/m? dir. Ancak, Bakanlik tarafindan yayinlanan tebligin 2025 yilina iliskin birim
maliyet Ocak ayinda agiklandigi icin, glincel piyasa kosullariyla uyumlu hale getirilmesi amaciyla gerekli revizyon yapilmis
olup, yapinin malzeme kalitesi, iscilik dlizeyi, yiksek teknoloji ve glivenlik uygulamalara ve bina alt yapi kalitesi gibi vb.
ozellikleri dikkate alindiginda yapi maliyeti amortismansiz 100.000,-/m? olarak dikkate alinmistir.

A A A A . o, AP ' A
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT AMORTISMAN AMORTISMANLI BiRiM TUTAR
ARSA PAYI 7.982,52 m? 26.200 £/m? - 209.142.024,00
YAPI 9.131,00 m? 100.000 £/m? 5,00% 95.000 £/m? 867.445.000,00

TOPLAM DEGER 1.076.587.024,00

YUVARLATILMIS DEGER 1.076.600.000,00

Kira Yaklasimi

KiRA HESAP DETAYI
ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT

TUTAR

YAPI 9.131,00 m? 498,30 £/m?/Ay 4.550.000 £/Ay
KiRA DEGERI 4.550.000 &£/Ay

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

Tasinmazin yakin gevresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda; benzer nitelikli tasinmazlara ait kapitalizasyon
oranlarinin genellikle %5,00 - %5,50 civarinda gergeklestigi tespit edilmistir. Bolgenin ulasim olanaklari, altyapi durumu,
sosyo-ekonomik yapisi, kiralama potansiyeli ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda; degerleme konusu tasinmaz icin
piyasa kosullarina uygun kapitalizasyon orani %5,25 olarak kabul edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN ALANI 9.131,00 m2
TASINMAZIN KiRA BiRiM FiYATI 498,30 £/m?
TASINMAZIN AYLIK KiRASI 4.550.000 £/Ay
TASINMAZIN YILLIK KiRASI 54.600.000 £/l
BOLGE CAP-RATE 5,25%

GELIR YONTEMiNE ESAS TOPLAM DEGERI 1.040.000.000 &

TAKDIR EDiLMi$ DEGER 1.040.000.000 &
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam

Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gbz 6niinde bulundurularak

calisma sonuclandiriimistir.

NITELIK

DEGER

UsD EURO

TASINMAZIN SIGORTA DEGERI

156.140.100,00 &

3.672.407,10$ | 3.146.609,25 €

TASINMAZIN KDV HARIC DURUM DEGERI

1.076.600.000,00 &

25.321.576,50$ | 21.696.153,09 €

TASINMAZIN KDV DAHIL DURUM DEGERI

1.291.920.000,00 &

30.385.891,79 $ | 26.035.383,71 €

Merkez bankasinin 04.12.2025 tasinmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmigtir.

42,5171 % 49,6217 &

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden

degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 05.12.2025 tarihinde 63 sayfa hazirlanmis olup durumu ve

kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Necati Murat SULUNOGLU

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 410627)

Fatih Orkun SAKALLI

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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