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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Baslangig / Bitis Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Turu

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih
Ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkulun Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

08.10.2026 / 12.10.2026

13.10.2026

HALK GYO-2026-25

is bu rapor, Mlkiyeti Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakligi Anonim
Sirketi'ne ait olan Istanbul Ili, Bahgelievler ligesi, Yenibosna
Mahallesi, 62 ada 11 parselde kayitli “Arsa” nitelikli tagsinmazin, SPK
mevzuatl geredi pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selcuk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

So6zlesme Tarihi: 25.02.2026
Sozlesme No: S_014

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig (I11-62.1)” hikidmleri dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organrnin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile yurirlige
giren Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) c¢ercevesinde
hazirlanmigtir. Ayrica rapor; 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig (I11-62.3)” hikumleri uyarinca
belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda diizenlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz igin kurulusumuz tarafindan daha onceki
tarihlerde dizenlenmis rapor bulunmamaktadir.

Tasinmazin 13.10.2026 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi ‘ Deger (TL)

Tasinmazin Nihai Pazar Degeri (KDV harig) 2.400.300.000

iki Milyar Dért Yiiz Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Liras!

Tasinmazin Nihai Pazar Degeri (KDV dahil) 2.640.330.000

YENIBOSNA
ARSA

iki Milyar Alti Yiiz Kirk Milyon Ug Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi

HALK GYO A.S. Hisselerine Ait Pazar Degeri (KDV harig) 552.070.000
Bes Yiiz Elli iki Milyon Yetmis Bin Tiirk Lirasi
HALK GYO A.S. Hisselerine Ait Pazar Degeri (KDV dabhil) 607.277.000

Alti Yiiz Yedi Milyon iki Yiz Yetmis Yedi Bin Turk Lirasi

YIL

Rapor No: HALKGYO-2026-25

Rapor Tarihi: 13.10.2026
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, ARGE Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Klgukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte

bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmelidgin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, istanbul Finans Merkezi Halk Ofis Kuleleri,
B Blok No:28/51 Umraniye / ISTANBUL

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu degerleme raporu; misteri talebi dogrultusunda “Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
Anonim Sirketi'ne ait olan istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 62 ada 11 parselde
kayith Arsa nitelikli tasinmazin”, glincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cgergevesinde degerleme

raporunun hazirlanmasi olup, mugteri tarafindan getirilen sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.1sin Kapsami

Bu degerleme raporu, SPK diizenlemeleri kapsaminda Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna
Mahallesi, 62 ada 11 parsel numarali tasinmazin glincel pazar de@erinin Turk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 62 ada 11 parsel
Uzerinde yer alan “Arsa” nitelikli tagsinmazdir. Tagsinmazin bulundugu boélge, Bahgelievler ilgesinin ticari
ve yerlesim yogunlugu yuksek bdlgelerinden biri olup, ¢evresinde konut alanlari, ticari birimler, ig
merkezleri, egitim kurumlari ve sosyal donati alanlari bulunmaktadir. Bolge genelinde yapilasma
yogun olup altyapi hizmetleri blyuk dlcide tamamlanmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde ana arter niteligindeki Basin Ekspres Yolu, E-5 (D100) Karayolu ve TEM
baglanti yollari bulunmakta olup, bu ulagim akslari sayesinde istanbul’'un birgok noktasina erigim
imkéani saglanmaktadir. Ayrica bélge; metro, metrobis, otobus ve minibus hatlari bakimindan gelismis
ulagim alternatiflerine sahip olup toplu tagima erigilebilirligi ylksektir.

Degerleme konusu 62 Ada 11 Parsel gevresinde genel olarak orta ve Ust gelir grubuna hitap eden
konut projeleri, ticari isletmeler, oteller ve ofis kullanimlari yer almakta olup, bélge karma kullanim
karakteri géstermektedir. Ozellikle Basin Ekspres aksi boyunca son yillarda gelisen ofis, rezidans ve
otel yatinmlari bolgenin ticari degerini artirmaktadir. Bélgenin gelisim potansiyeli yiksek olup yatirim
talebi canhdir.

Tasinmaza ulasim 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir. Elektrik, su, dogalgaz, kanalizasyon ve
internet gibi belediye ve altyapi hizmetlerinden faydalanmaktadir. Boélge, kentsel donisim ve yeni
yapillasma faaliyetlerinin  devam etti§i gelisim gosteren lokasyonlardan biri  olarak
degerlendirilmektedir.

Rapor No: HALKGYO-2026-25 Rapor Tarihi: 13.10.2026
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3.2. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi sinirlari icerisinde
yer alan 62 ada 11 parsel numarali, 9.840,34 m? yizoélgimuine sahip ve tapuda “arsa” vasfi ile kayith
tasinmazdir. S6z konusu parselin tum cepheleri yola cepheli olup topografik agidan diz bir yapiya
sahiptir. Yapilan incelemelerde; bos arsa vasifli oldugu tespit edilmistir.

Ayrica, parsel sinirlarini belirleyen ihata duvari, tel 6rgld vb. herhangi bir sinirlandirici unsurun
bulunmadigi gézlemlenmisgtir.

3.3. Tapu Kayitlari

ili ISTANBUL Blok No -

iigesi BAHCELIEVLER Bagimsiz Boliim No -
Mahallesi YENIBOSNA Bagimsiz Boliimiin Kati -

Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Sokagi - Arsa Payi -

MevKi - Cilt No 242
Niteligi ARSA SEUNERN) 23940
Pafta G21B021B Edinme Tarihi 16.05.2025
Ada 62 Edinme Yevmiye No 21792

1 ANA TASINWAZ

vl HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S. 492017

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazin Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Hissesine ait 16.09.2026 tarihli
tapu kayit belgesine gore;

Beyanlar Hanesinde:

iS BU TASINMAZ UZERINDE UYGULANACAK IMAR KANUNUNUN 18.MAD. UYGULAMASI
iCIN IST. 3.NOLU IDARE MAH. 2003/1452 VE 2002/402 SAYILI DOSYALARI iLE YURUTMEYiI
DURDURMA DAVASI ACMISTIR. 12.2.2004 TRH. GELIS SAY.199( Sablon: 3194/18.Maddeye
gbre imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi)

e Diger (Konusu: TAHMIN EDILEN BEDEL TESPIT RAPORUNUN IiPTALI iLE RAYICININ COK
ALTINDA YAPILAN SATISTAN DOLAYI UGRANILAN ZARARA KARSILI MADDI TAZMINAT
ODENMESI ISTEMIYLE ACILAN DAVADA MAHKEME DAVANIN KABULUNE KARAR
VERILMISTIR. ) Tarih: 04.05.2026 Sayi: 15361( Sablon: Diger) // 05.05.2026 tarih — 23535
yevmiye numarali // Malik/Lehtar; BAHCELIEVLER BELEDIYESI VKN:1310062574

e BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGI IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU NUN YAZI
EKINDE YER ALAN CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI iISTANBUL ALTYAPI VE KENTSEL
DONUSUM MUDURLUGU NUN 09/12/2013 TARIH VE 18252 SAYILI YAZISI GEREGINCE 6306
SAYILI KANUN KAPSAMINDA TASINMAZIN RISKLI YAPI OLARAK
DEGERLENDIRILEMEYECEGI KONUSUNDA YAZI DOSYASINDADIR. Tarih: 02/12/2015 Say::
25954( Sablon: Diger) // 03.12.2015 tarih — 31448 yevmiye numarali
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e 6306 Saylli Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) // 11.05.2015 tarih — 12860 yevmiye numarali

e (A) HARFLE GOSTERILEN BINA YOLA 51.00 METREKARE VE (B) HARFLE GOSTERILEN
BINA YOLA 8.90 METREKARE TECAVUZLUDUR. 10/10/1990 YEV. 8787( Sablon: Tecaviizli
Binalarin Belirtilmesi) // 10.10.1990 tarih — 6014 yevmiye numarali

irtifaklar Hanesinde:
e M.TARAFLAR BIRBIRLERI LEHINE SUFA HAKKINDAN FERAGAT ETMISLERDIR.( Sablon:
Diger irtifak Hakki) // 13.09.1994 tarih — 6014 yevmiye numarali

Serhler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarinda “arsa” vasfinda yer aldigi, yerinde yapilan
incelemelerde ise parsel Uzerinde herhangi bir yapinin bulunmadigi tespit edilmistir.

So6z konusu parsele iliskin olarak diizenlenen ruhsat bilgileri;

A Blok icin; 31.12.2025 tarih ve 136266 sayili Yeni Yapi Ruhsati dizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 4 kat, yol kotu Usti 6 kat olmak Uzere toplamda 10 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 16.831,05 m? kapali alan igerisinde 43
adet ofis, 19 adet igyeri nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

B Blok icin; 31.12.2025 tarih ve 136266 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 4 kat, yol kotu Usti 6 kat olmak Uzere toplamda 10 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 15.258,66 m? kapali alan igerisinde 16
adet igyeri, 28 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir.

C Blok icin; 31.12.2025 tarih ve 136266 sayili Yeni Yapi Ruhsati dizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 0, yol kotu uUsti 2 kat olmak Uzere toplamda 2 kat olarak
projelendirilmigtir. Blok genelinde, ortak alanlar d&hil toplam 742,80 m? kapali alan igerisinde 1 adet
isyeri nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.

D Blok icin; 31.12.2025 tarih ve 136266 sayili Yeni Yapi Ruhsati diizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 3 kat, yol kotu dsti 7 kat olmak lzere toplamda 10 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 14.238,69 m? kapali alan igerisinde 45
adet ofis, 11 adet igyeri nitelikli bagimsiz boélim yer almaktadir.

E Blok icin; 31.12.2025 tarih ve 136266 sayili Yeni Yapi Ruhsati dizenlenmistir. S6z konusu ruhsat
kapsaminda blok; yol kotu alti 3 kat, yol kotu Usti 7 kat olmak Uzere toplamda 10 kat olarak
projelendirilmistir. Blok genelinde, ortak alanlar dahil toplam 8.396,76 m? kapali alan icerisinde 10 adet
isyeri, 25 adet mesken nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir.
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RUHSAT ALAN BILGILERI

BLOK KONUT ALANI TICARET ORTAK ALANI  TOPLAM INSAAT
(m2) ALANI (m?2) (m2) ALANI (m?2)
A - 5.759,47 11.071,58 16.831,05
B 3.296,95 1.660,70 10.301,01 15.258,66
C - 582,16 160,64 742,80
D - 5.281,57 8.957,12 14.238,69
E 3.111,98 1.442,32 3.842,46 8.396,76
TOPLAM 6.408,93 14.726,22 34.332,81 55.467,96
-l I e
Ofis ve Igyeri Isyeri 62 5.759,47
A IV/B 4 6 10
Ortak Alan - 11.071,58
Ofis ve Isyeri Isyeri 16 1.660,70
B Mesken 28 3.296,95 IviB 4 6 10
Ortak Alan - 10.301,01
c Ofis ve Igyeri Isyeri 1 582,16 . 0 ) )
Ortak Alan - 160,64
5 Ofis ve Igyeri Isyeri 56 5.281,57 I : . i
Ortak Alan - 8.957,12
Ofis ve Isyeri Isyeri 10 1.442,32
E Mesken 25 3.111,98 IV/B 3 7 10
Ortak Alan - 3.842,46

Boliumlerin Alanlari;
GENEL TOPLAM

o o S Buwndugukar  OGOMS  unamns sonn [N
1 A 1.KAT 2+1(A) OFis 89,10 116,29
2 A 2 1.KAT 2+1(A) OFis 89,10 116,29
3 A 3 1.KAT 2+1 OFis 110,84 141,56
4 A 4 1.KAT 2+1 OFis 111,86 143,51
5 A 5 1.KAT 2+1(A) OFis 92,48 118,72
6 A 6 1.KAT 2+1(A) OFis 90,96 116,85
7 A 7 1.KAT 2+1(A) OFIs 90,03 115,95
8 A 8 1.KAT 2+1 OFis 110,92 141,89
9 A 9 1.KAT 2+1(A) OFis 89,10 115,39
10 A 10 2.KAT 2+1(A) OFIs 89,10 114,81
11 A 11 2.KAT 2+1(A) OFis 89,10 114,81
12 A 12 2.KAT 2+1 OFis 110,84 141,56
13 A 13 2.KAT 2+1 OFis 111,86 143,51
14 A 14 2.KAT 2+1(A) OFis 92,48 118,72
15 A 15 2.KAT 2+1(A) OFIs 90,96 116,85
16 A 16 2.KAT 2+1(A) OFis 90,03 115,53
17 A 17 2.KAT 2+1 OFIis 110,92 141,89
18 A 18 2.KAT 2+1(A) OFIs 89,10 113,91
19 A 19 3.KAT 2+1(A) OFis 89,10 114,81
20 A 20 3.KAT 2+1(A) OFis 89,10 114,81
21 A 21 3.KAT 2+1 OFis 110,84 141,56
22 A 22 3.KAT 2+1 OFIis 111,86 143,51
23 A 23 3.KAT 2+1(A) OFIS 92,48 118,72
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GENEL TOPLAM

o o S Buwndugukar  OOMS  unamns sonn  [IONOL RO
24 A 24 3.KAT 2+1(A) OFis 90,96 116,85
25 A 25 3.KAT 2+1(A) OFis 90,03 115,53
26 A 26 3.KAT 2+1 OFis 110,92 141,89
27 A 27 3.KAT 2+1(A) OFis 89,10 113,91
28 A 28 4. KAT 2+1(A) OFis 89,10 114,81
29 A 29 4. KAT 2+1(A) OFis 89,10 114,81
30 A 30 4. KAT 2+1 OFis 110,84 141,56
31 A 31 4. KAT 2+1 OFis 111,86 143,51
32 A 32 4. KAT 2+1(A) OFis 92,48 118,72
33 A 33 4. KAT 2+1(A) OFis 90,96 116,85
34 A 34 4. KAT 2+1(A) OFis 90,03 115,53
35 A 35 4. KAT 2+1 OFis 110,92 141,89
36 A 36 4 KAT 2+1(A) OFis 89,10 113,91
37 A 37 5.KAT 2+1 OFis 117,16 150,57
38 A 38 5.KAT 2+1 OFis 112,63 144,39
39 A 39 5.KAT 2+1 OFis 111,86 143,51
40 A 40 5.KAT 2+1 OFis 92,48 118,72
41 A 41 5.KAT 2+1(A) OFis 90,96 116,85
42 A 42 5.KAT 2+1(A) OFis 90,03 115,53
43 A 43 5.KAT 2+1 OFis 112,63 144,42
44 A 44 1. BODRUM+ZEMIN KAT YOK ASMA KATLI TICARET 184,93 246,00
45 A 45 1. BODRUM YOK TICARET 76,14 100,78
46 A 46 1. BODRUM YOK TICARET 51,99 67,13
47 A 47 1. BODRUM YOK TICARET 30,26 41,30
48 A 48 1. BODRUM YOK TICARET 288,55 343,96
49 A 49 ZEMIN KAT YOK TICARET 85,23 112,65
50 A 50 ZEMIN KAT YOK TICARET 76,14 100,31
51 A 51 ZEMIN KAT YOK TICARET 51,99 67,59
52 A 52 ZEMIN KAT YOK TICARET 30,26 40,60
53 A 53 ZEMIN KAT YOK TICARET 59,28 77,65
54 A 54 ZEMIN KAT YOK TICARET 56,09 74,86
55 A 55 ZEMIN KAT YOK TICARET 35,75 46,53
56 A 56 ZEMIN KAT YOK TICARET 50,96 68,06
57 A 57 ZEMIN KAT YOK TICARET 45,80 60,95
58 A 58 ZEMIN KAT YOK TICARET 72,70 95,74
59 A 59 ZEMIN KAT YOK TICARET 47,33 62,23
60 A 60 ZEMIN KAT YOK TICARET 84,93 112,63
61 A 61 ZEMIN KAT YOK TICARET 144,01 190,42
62 A 62 ZEMIN KAT YOK TICARET 61,82 81,55
63 B 1 1.KAT 2+1(A) DAIRE 87,96 114,55
64 B 2 1.KAT 2+1 DAIRE 112,66 145,19
65 B 3 1.KAT 3+1 DAIRE 141,69 182,02
66 B 4 1.KAT 2+1(A) DAIRE 87,96 114,55
67 B 5 1.KAT 2+1 DAIRE 111,77 143,83
68 B 6 1.KAT 3+1 DAIRE 141,69 183,14
69 B 7 2.KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
70 B 8 2.KAT 2+1 DAIRE 113,71 145,19
71 B 9 2.KAT 3+1 DAIRE 142,33 182,02
72 B 10 2.KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
73 B 11 2.KAT 2+1 DAIRE 112,99 143,83
74 B 12 2.KAT 3+1 DAIRE 142,33 183,14
75 B 13 3.KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
76 B 14 3.KAT 2+1 DAIRE 113,71 145,19
77 B 15 3.KAT 3+1 DAIRE 142,33 182,02
78 B 16 3.KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
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GENEL TOPLAM

Yo o S Buwnduguka  OOMS  unamns son  [ONOL RO
79 B 17 3.KAT 2+1 DAIRE 112,99 143,83
80 B 18 3.KAT 3+1 DAIRE 142,33 183,14
81 B 19 4 KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
82 B 20 4. KAT 2+1 DAIRE 113,71 145,19
83 B 21 4 KAT 3+1 DAIRE 142,33 182,02
84 B 22 4 KAT 2+1(A) DAIRE 89,10 114,55
85 B 23 4 KAT 2+1 DAIRE 112,99 143,83
86 B 24 4. KAT 3+1 DAIRE 142,33 183,14
87 B 25 5.KAT 3+1 DAIRE 147,20 191,37
88 B 26 5.KAT 2+1 DAIRE 107,07 140,52
89 B 27 5.KAT 3+1 DAIRE 148,58 193,05
90 B 28 5.KAT 3+1 DAIRE 141,69 183,37
91 B 29 1. BODRUM KAT YOK TICARET 49,68 63,83
92 B 30 1. BODRUM KAT YOK TICARET 165,11 223,83
93 B 31 1. BODRUM KAT YOK TICARET 52,33 67,01
94 B 32 1. BODRUM KAT YOK TICARET 79,30 103,16
95 B 33 1. BODRUM KAT YOK TICARET 66,25 86,14
96 B 34 1. BODRUM+ZEMIN KAT YOK ASMA KATLI TICARET 231,17 299,74
97 B 35 1. BODRUM+ZEMIN KAT YOK ASMA KATLI TICARET 304,98 396,78
98 B 36 1. BODRUM+ZEMIN KAT YOK ASMA KATLI TICARET 91,91 135,98
99 B 37 ZEMIN KAT YOK TICARET 65,91 87,14
100 B 38 ZEMIN KAT YOK TICARET 59,57 77,54
101 B 39 ZEMIN KAT YOK TICARET 73,88 96,61
102 B 40 ZEMIN KAT YOK TICARET 69,61 90,98
103 B 41 ZEMIN KAT YOK TICARET 142,35 185,18
104 B 42 ZEMIN KAT YOK TICARET 52,33 67,86
105 B 43 ZEMIN KAT YOK TICARET 79,30 103,16
106 B 44 ZEMIN KAT YOK TICARET 77,02 100,76
107 C 1 ZEMIN+1. KAT YOK 2 KATLI TICARET 581,41 590,25
108 D 1 1.KAT 1+1(A) OFIs 62,33 79,77
109 D 2 1.KAT 1+1(A) OFIs 68,99 88,31
110 D 3 1.KAT 2+1(A) OFIs 87,15 110,73
111 D 4 1.KAT 2+1(A) OFis 88,92 112,76
112 D 5 1.KAT 1+1(A) OFIs 62,33 79,91
113 D 6 1.KAT 1+1(A) OFIs 62,86 80,27
114 D 7 1.KAT 2+1 OFis 110,93 140,67
115 D 8 1.KAT 2+1 OFis 110,18 139,58
116 D 9 2.KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,77
117 D 10 2.KAT 1+1(A) OFis 68,99 88,31
118 D 11 2.KAT 2+1(A) OFis 87,15 110,73
119 D 12 2.KAT 2+1(A) OFIs 88,92 112,76
120 D 13 2.KAT 1+1(A) OFIs 62,33 79,66
121 D 14 2.KAT 1+1(A) OFis 62,86 80,27
122 D 15 2.KAT 2+1 OFis 110,93 140,67
123 D 16 2.KAT 2+1 OFis 110,18 139,58
124 D 17 3.KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,77
125 D 18 3.KAT 1+1(A) OFis 68,99 88,31
126 D 19 3.KAT 2+1(A) OFis 87,15 110,73
127 D 20 3.KAT 2+1(A) OFis 88,92 112,76
128 D 21 3.KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,66
129 D 22 3.KAT 1+1(A) OFis 62,86 80,27
130 D 23 3.KAT 2+1 OFis 110,93 140,67
131 D 24 3.KAT 2+1 OFIis 110,18 139,58
132 D 25 4. KAT 1+1(A) OFIis 62,33 79,77
133 D 26 4. KAT 1+1(A) OFis 68,99 88,31
Rapor No: HALKGY0-2026-25 Rapor Tarihi: 13.10.2026

14



A R G E 2()YIL

CAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A%

GENEL TOPLAM

o o S Buwndugukat  OOMS  unamns son  [NOL RO
134 D 27 4. KAT 2+1(A) OFis 87,15 110,73
135 D 28 4. KAT 2+1(A) OFis 88,92 112,76
136 D 29 4 KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,66
137 D 30 4. KAT 1+1(A) OFis 62,86 80,27
138 D 31 4 KAT 2+1 OFis 110,93 140,67
139 D 32 4 KAT 2+1 OFis 110,18 139,58
140 D 33 5.KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,77
141 D 34 5.KAT 1+1(A) OFis 68,99 88,31
142 D 35 5.KAT 2+1(A) OFis 87,15 110,73
143 D 36 5.KAT 2+1(A) OFis 88,92 112,76
144 D 37 5.KAT 1+1(A) OFis 62,33 79,66
145 D 38 5.KAT 1+1(A) OFis 62,86 80,27
146 D 39 5.KAT 2+1 OFis 110,93 140,67
147 D 40 5.KAT 2+1 OFis 110,18 139,58
148 D 41 6.KAT 2+1(A) OFis 90,27 114,54
149 D 42 6.KAT 2+1(A) OFis 87,15 110,73
150 D 43 6.KAT 3+1 OFis 165,99 197,82
151 D 44 6.KAT 2+1(A) OFis 87,90 111,48
152 D 45 6.KAT 2+1(A) OFis 89,60 112,95
153 D 46 ZEMIN KAT YOK TICARET 43,05 56,44
154 D 47 ZEMIN KAT YOK TICARET 148,95 197,49
155 D 48 ZEMIN KAT YOK TICARET 99,21 132,17
156 D 49  ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 177,28 232,78
157 D 50 ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 135,96 179,30
158 D 51  ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 127,65 170,01
159 D 52  ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 243,40 322,09
160 D 53  ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 212,57 280,04
161 D 54  ZEMIN KAT+ASMA KAT YOK ASMA KATLI TICARET 218,66 253,36
162 D 55 ZEMIN KAT YOK TICARET 62,70 83,56
163 D 56 1.BODRUM KAT YOK TICARET 22,78 31,42
164 E 1 1.KAT 2+1 DAIRE 108,63 137,62
165 E 2 1.KAT 2+1 DAIRE 108,40 137,48
166 E 3 1.KAT 3+1 DAIRE 141,69 179,55
167 E 4 1.KAT 3+1 DAIRE 141,40 179,39
168 E 5 1.KAT 3+1 DAIRE 134,48 171,04
169 E 6 2.KAT 2+1 DAIRE 108,63 137,62
170 E 7 2.KAT 2+1 DAIRE 108,40 137,48
171 E 8 2.KAT 3+1 DAIRE 141,69 179,55
172 E 9 2.KAT 3+1 DAIRE 141,40 179,39
173 E 10 2.KAT 3+1 DAIRE 134,48 171,04
174 E 11 3.KAT 2+1 DAIRE 108,63 137,62
175 E 12 3.KAT 2+1 DAIRE 108,40 137,48
176 E 13 3.KAT 3+1 DAIRE 141,69 179,55
177 E 14 3.KAT 3+1 DAIRE 141,40 179,39
178 E 15 3.KAT 3+1 DAIRE 134,48 171,04
179 E 16 4. KAT 2+1 DAIRE 108,63 137,62
180 E 17 4. KAT 2+1 DAIRE 108,40 137,48
181 E 18 4. KAT 3+1 DAIRE 141,69 179,55
182 E 19 4. KAT 3+1 DAIRE 141,40 179,39
183 E 20 4. KAT 3+1 DAIRE 134,48 171,04
184 E 21 5.KAT 2+1(A) DAIRE 89,53 113,22
185 E 22 5.KAT 2+1(A) DAIRE 87,67 109,78
186 E 23 5.KAT 3+1 DAIRE 141,69 179,55
187 E 24 5.KAT 3+1 DAIRE 141,40 179,39
188 E 25 5.KAT 2+1 DAIRE 113,29 141,80
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GENEL TOPLAM

o o S Buundugukar  OQOMS  unamnsson  [IONOL RO
189 E 26 1. BODRUM KAT YOK TICARET 158,43 207,19
190 E 27 1. BODRUM KAT YOK TICARET 117,85 154,35
191 E 28 1. BODRUM KAT YOK TICARET 237,77 311,49
192 E 29 1. BODRUM KAT YOK TICARET 195,94 256,57
193 E 30 ZEMIN KAT YOK TICARET 158,65 207,40
194 E 31 ZEMIN KAT YOK TICARET 151,47 198,40
195 E 32 ZEMIN KAT YOK TICARET 42,65 55,54
196 E 33 ZEMIN KAT YOK TICARET 47,30 62,04
197 E 34 ZEMIN KAT YOK TICARET 136,24 178,47
198 E 35 ZEMIN KAT YOK TICARET 196,02 256,11

GENEL TOPLAM 21.134,40 27.010,33

3.5. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kitugu Beyanlar Hanesi’nde, Bahcelievler Belediyesi lehine
04.05.2026 tarih ve 15361 yevmiye numarasi ile; “Tahmin edilen bedel tespit raporunun iptali ile
rayicinin ¢ok alfinda yapilan satigtan dolayi ugranilan zarara karsilik maddi tazminat édenmesi
istemiyle agilan davada mahkeme davanin kabuliine karar verilmistir.” seklinde beyan bulunmaktadir.
So6z konusu kayit, tasinmazin onceki tapu kayitlarinda 107 ada 9 parsel olarak bulundugu doneme
iliskin olup, istanbul 9. idare Mahkemesi'nin 2022/1960 E. sayili dosyasinda gériilen dava kapsaminda
tesis edilmistir. Anilan parsel, 10.06.2024 tarihinde gergeklestirilen imar uygulamasi sonucunda
Yenibosna Mahallesi 62 ada 11 parsel igerisinde kalmistir. Dava konusu islem gegmis dénemde
gerceklestirilen bedel tespiti ve satis islemine iliskin olup, mahkemece Bahcgelievler Belediyesi
aleyhine tazminata hilkkmedilmistir. imar uygulamasi sonrasinda ana tasinmaz niteliginde olmasi
nedeniyle s6z konusu beyanin 62 ada 11 parsel tapu kayitlarina da iglendigi anlasiimistir.

Tasinmazin tapu kitigi Beyanlar Hanesi’nde ayrica, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi
uygulamasina iliskin olarak “isbu tasinmaz iizerinde uygulanacak imar Kanununun 18. mad.
uygulamasi igin ist. 3. Nolu Idare Mahkemesi 2003/1452 ve 2002/402 sayili dosyalari ile yiiriitmeyi
durdurma davasr acmistir.” seklinde 12.02.2004 tarih ve 199 yevmiye numarall beyan bulunmaktadir.
S6z konusu kayit da tasinmazin énceki hukuki ve imar durumuna iliskin olup, tasinmaz 10.06.2024
tarihinde gercgeklestirilen imar uygulamasi sonucunda 62 ada 11 parsele donismustur.

Ayrica, mevcut 62 ada 11 parsele iliskin imar planlarina yénelik acilan davalar kapsaminda istanbul 3.
idare Mahkemesi’'nin 30.04.2024 tarih ve E:2024/72, K:2024/925 sayili karari ile verilen kararin,
istanbul Bolge idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi'nin 22.10.2024 tarih ve E:2024/1833,
K:2024/2350 sayili karari ile kesinlesen hukuki stire¢ kapsaminda, taginmaza iligskin imar durumu, kot
kesit ve insaat istikamet rélevesi belgelerinin bulundugu gérilmastir. Bununla birlikte, taginmaz
Uzerinde 31.12.2025 tarihli 5 adet yeni yapi ruhsati dizenlenmis oldugu tespit edilmigstir.

Bu kapsamda, tapu kutiginde yer alan s6z konusu beyanlarin tasinmazin 6nceki parsel ve imar
sureglerine iliskin oldugu, mevcut 62 ada 11 parselin olusumu ve sonrasinda gerceklestirilen imar ve
ruhsat iglemleri dikkate alindiginda, s6z konusu kayitlarin giincel imar ve yapilagsma durumunu
kisitlayici nitelikte olmadigi degerlendirilmistir.

Bununla birlikte, taginmazin tapu kayitlarinda; “Bahgelievler Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik
Miidiirliigi’niin yazi ekinde yer alan Gevre ve Sehircilik Bakanligi istanbul Altyapi ve Kentsel
Doniisiim Midurliigi’niin 09.12.2013 tarih ve 18252 sayili yazisi geregince 6306 sayili Kanun
kapsaminda tasinmazin riskli yapi1 olarak degerlendirilemeyecegi konusunda yazi
dosyasindadir.” aciklamal, 02.12.2015 tarih ve 25954 yevmiye numarali beyan bulundugu
gorilmustar.
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Ayrica tapu kayitlarinda, “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” aciklamali, 11.05.2015 tarih
ve 12860 yevmiye numarali beyanin da yer aldigi goriimuistir. S6z konusu kayitlarin, tasinmaz

Uzerinde gegcmis donemde mevcut bulunan yapilara iligkin riskli yapi degerlendirme ve tespit slregleri
kapsaminda tesis edildigi anlagiimaktadir.

Yapilan takyidat incelemesinde, Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$.’ye ait hisse uzerinde
devir ve temlik iglemlerini kisitlayan herhangi bir ihtiyati tedbir, haciz veya ipotek kaydina
rastlanmamigtir. Bu dogrultuda, tapu kitiguinin Beyanlar Hanesi'nde yer alan yukaridaki kayitlarin
mevcut haliyle tagsinmazin devrine hukuki bir engel teskil etmedigi degerlendirilmistir.

3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Tapu Mudurligi bilgilerine goére ise tasinmazin, 113164/492017 hissesinin mulkiyeti 16.05.2025 tarihli
satis islemiyle Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Bahcelievler Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nden 12.05.2026 tarihinde 5642/16835 sayili
alinan yazili imar belgesine gore; istanbul ili, Bahgelievler ilgesi sinirlarinda yer alan 62 ada 11 parsel,
21.06.2009 — 28.03.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bahglievier Revizyon Uygulma imar Plani'na gére

“Ayrik Nizam E=2.05 Yenc¢ok: Z+6 Kat” yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut Alani’nda”
kalmaktadir.
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Say1 . E-35345133-115.02.01-5642/16835 12.05.2026
Konu : IMAR DURUMU HK 62 ADA
11 PARSEL

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM _ORTAKLI(';I A.S.
Vek.Aleyna OZDEMIR

llgi : 11/05/2026 tarth ve 2026/24691 esas savili dilekge

Tlgide kayith yaz ile Bahgeliever ilgesi, Yenibosna 62 ada 11 parsel savill tasinmaza iliskin imar
durumu talep edilmektedir.

Zafer Mahallesi Yiduwm Beyazit Caddesi adresinde kavith tasiomaz 21/06/2009-28/03/2022 tasdik
tarthli 1/1000 dlgekli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Plani’na gére Ayrk Nizam E=2,05
Yengok=7+6 Kat yapilasma sartlarmda, Ticaret+ Konut Alam’nda kalinaktadur.

Bilgilerinize rica ederim.

_ Omer Ali BASTAN
Imar ve Sehireilik Midiir Vekili

Ek :plan dmegi

Bu bedge, gUvent slekironk anza lie mzatanmeglr

Dofruama Kodue CB28BAAS Dogndama Adnasl: hitps:iwww. tlurklys. gav.irfhahcal avier-balodyasl-atiys
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Posta Kodu: 34138 Bahgehevier / ISTANBUL TEKNIKER

Telefon No: (0212) 484 3800 Fax No: FAKS
Kep Adresi: b.evierbsledivesy@hs0l kep

Web Adresi: hitps/www balicelievier bel it
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3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz, degerleme tarihi itibariyla bos arsa niteliginde olup, parsel lzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. ilgili belediye nezdinde yapilan incelemeler neticesinde, tasinmaz
hakkinda alinmis herhangi bir yapi tatil tutanagi, insaat durdurma karari, yikim karari veya benzeri
nitelikte giincel bir idari/hukuki kisitlayici karar bulunmadigi tespit edilmistir.

Bununla birlikte, tagsinmazin tapu kayitlarinda; “Bahgelievler Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik
Miidiirliigirniin yazi ekinde yer alan Cevre ve Sehircilik Bakanhg: istanbul Altyapi ve Kentsel
Doniisiim Midiirliigii’niin 09.12.2013 tarih ve 18252 sayili yazisi geregince 6306 sayili Kanun
kapsaminda tasinmazin riskli yapi olarak degerlendirilemeyecegi konusunda yazi
dosyasindadir.” agiklamali, 02.12.2015 tarih ve 25954 yevmiye numarali beyan bulundugu
gorulmugtar.

Ayrica tapu kayitlarinda, “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” agiklamali, 11.05.2015 tarih
ve 12860 yevmiye numarali beyanin da yer aldigi goriimuistir. S6z konusu kayitlarin, tasinmaz
Uzerinde gecmis dénemde mevcut bulunan yapilara iligkin riskli yapi degerlendirme ve tespit siregleri
kapsaminda tesis edildigi anlasiimaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde, anilan beyanlara konu yapilarin tamaminin yikilmig oldugu ve
degerleme tarihi itibariyla parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit edilmistir. Dolayisiyla,
gecmis donemde mevcut yapilara iligskin olarak tesis edilmis s6z konusu riskli yapi kayitlarinin, mevcut
fiili durum itibariyla tasinmaz Uzerinde devam eden bir riskli yapi bulunmasi seklinde
degerlendiriimemesi gerektigi kanaatine variimistir.

Bu kapsamda, tapu sicilinde yer alan s6z konusu beyanlarin mevcut fiili durum ile uyumlu olmadigi
degerlendirilmis olup, ilgili kayitlarin gincel tasinmaz durumu dikkate alinarak ilgili idareler nezdinde
gerekli inceleme ve islemlerin yapilmasi ve uygun gorilmesi halinde tapu sicilinden terkin
edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.

3.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilmis herhangi bir sdzlesme (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) tarafimiza
iletiimemistir.

3.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin projelendirme slrecine esas teskil eden 26.12.2025 onay tarihli A-B-C-D ve E bloklari igin
5 ayri mimari projesi incelenmis olup mimari proje onay tarihi, imar dosyasinda yer alan ruhsat
belgesinden temin edilmistir. Mimari projeye istinaden 31.12.2025 tarihli 136266 numarali toplam 5
adet yeni yapi ruhsatinin alindigi tespit edilmistir. Bu kapsamda, mevcut durumda alinmasi gerekli
yap! ruhsatlarinin temin edildigi, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulunmadigi, diger
yasal belgelerin ise slrecine bagli olarak tamamlanacagi degerlendiriimistir.
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3.11. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan proje kapsaminda tanzim edilen
ruhsat belgeleri incelenmis olup; projenin teknik denetim sorumlulugunun, "Mevlana Mah. Sultan
Ahmet Cad. No:3C Delta Plaza B1 Blok Kat:8 i¢ Kapi No:15 Esenyurt / ISTANBUL " adresinde kayitli
Gumusteknik Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan ustlenildigdi tespit edilmistir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu parsel Uzerinde, ilgili idaresince onaylanmig yapi ruhsatina esas 5 bloktan olugan
ve toplam 198 bagimsiz boélim iceren karma kullanimli bir proje bulunmaktadir. Ancak degerleme
tarihi itibariyla s6z konusu projeye iliskin tapuda kat irtifaki tesis edilmedigi, mahallinde yapilan
incelemelerde ise ruhsata konu ingaat faaliyetlerine heniiz baslanmadigi tespit edilmistir.

Bu kapsamda, ruhsata esas 198 bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumunda olusacak proje
gelistirme degerleri bilgi amagl olarak hesaplanmis ve rapor kapsaminda sunulmustur. Bununla
birlikte, degerleme konusu tagsinmazin tapu sicilinde arsa vasfinda kayith olmasi ve ruhsata konu
insaatin heniliz baglamamis olmasi nedeniyle, nihai deger takdirinde arsa degeri esas alinmistir.

Nihai deger takdirinde Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akisi Analizi) ana yéntem olarak esas
alinmis olup, Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Ydntemi) ise tespit edilen degeri desteklemek ve
bilgi sunmak amaciyla degerlendirilerek tasinmaz icin nihai arsa degeri takdir edilmistir.

Raporda proje kapsaminda hesaplanan degerler, yalnizca mevcut onayli mimari proje ve yapi
ruhsatina esas kabuller dogrultusunda bilgi amach olarak hazirlanmistir. Degerleme tarihinden sonra
projede meydana gelebilecek degisiklikler, farkli bir projenin uygulanmasi, yapilasma kosullarinin
degismesi veya yeni ruhsat diizenlenmesi durumunda tasinmazin degeri farklilik gosterebilecektir.

3.13. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.1.1. istanbul ili

istanbul, Turkiye'nin ekonomik, kultirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nifusuyla Turkiye
nifusunun yaklagik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul,
Avrupa'daki en kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira,
dinya genelinde de nifus bakimindan en kalabalik sehirleri
arasinda yer alir. istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup,
nifusunun yaklasik tgte ikisi Avrupa yakasinda, geri kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir;
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda yer alan ve diinyanin en islek su
yollarindan biri olan Bogazici boyunca uzanir. 5.461 km? yiizélgiimiine sahip olan istanbul'un idari
sinirlari, istanbul ili ile drtismektedir.

istanbul, Tlrkiye'nin en blylk ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kopri gorevi géormektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina bagkentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve képrileriyle (n
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayi ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin
gecmisini yansitmaktadir. Bogazigi, Istanbul’'un dogal giizelliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir
manzara sunmaktadir.

istanbul, kiiltiirel etkinlikler, festivaller ve sanat hayati agisindan da ¢ok canli bir sehir olmaktadir.
Ekonomik olarak Turkiye'nin finans, ticaret ve turizm merkezlerinden biri olmaktadir. Kapaligarsi ve
Misir Carsisi gibi tarihi aligveris noktalari hem yerli hem yabanci turistler tarafindan ilgi gérmektedir.
Sehrin mutfagi, Osmanli ve Anadolu lezzetlerinin harmanlandidi genis bir yelpaze sunmaktadir.
istanbul’'un sokaklarinda tarih ile modern hayat ic ice gegmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar dnemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

iISTANBUL NUFUSU ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
2025 15.754.053 7.851.344 7.902.709
2024 15.701.602 7.820.462 7.881.140
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214

4.1.3. Bahgelievler ilgesi

Bahgelievler, istanbul iline bagh bir ilgedir. Avrupa Yakasi'nda yer
alan ilge; guneyde Bakirkdy, batida Kiguk¢ekmece, kuzeyde
Bagcilar ve doguda Gungéren ilgeleriyle komsudur. 1992 yilinda
Bakirkdy ilcesinden ayrilarak ilge statisine kavusmustur.
Bahcelievler, toplam 11 mahalleden olusmaktadir ve ilgceye bagli
bucak veya kdy bulunmamaktadir. 1950'li yillara kadar, buglnki
Bahgelievler ilgesinin bulundugu alanda Kocasinan ve Yenibosna kéyleri yer almaktaydi. ilgenin
olusumu, Bakirkéy'in O-1 Karayolu'nun (eski adiyla E-5) kuzeyine dogru genislemesiyle
gerceklesmigtir.

Bahcelievler'in nifusu, komsu ilgelerde oldugu gibi 1960l yillardan itibaren hizli bir artis géstermistir.
1960 yilinda 8.500 olan nifus, 1965 yilinda 20.881'e ulagsmistir. 1975 yilina gelindiginde ise ilgenin
nifusu 100 bini asmistir. iigenin yizélgimii 17 km?dir. Bahgelievler ilge merkezinin deniz seviyesinden
ortalama yuksekligi 68 metredir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Kuresel ekonomide 2026 yilinin

ikinci (;eyreginde Subat ayl Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

sonunda ABD-israil ve iran

arasinda baglayan savasin

STl ikl e, 5.141.710 60.541 717.092 8599 18 7,04
7.433.799 85.759 807.924 9.549 18 8,98

Hurmiz Bogazr'nin kapali 15.325.857 176.654 905.814 10.659 54 16,57

kalmasi ve duretimde gorilen 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 50 23,49

sert dususlerle birlikte tarihin en 44.587.225 503.076 1.358.255 15325 33 32,83

buyuk petro| arz §oku yasandL 63.020.906 712200 1.596.320 18.040 36 39,48

Petrol ve dogal gaz basta 16.999.977 389.508 2,50

olmak Uzere enerji emtia Kaynale TUIK

fiyatlarinda hizli yukselis

gorulurken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji
soku hem tuketici hem Uretici enflasyonunu yukari gekerken, yukselen enflasyon beklentileriyle tahvil

faizlerinde de artis gecgeklesti.

Ayrica gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarini

sikilagtiracadina dair beklentiler artti. Yasanan goklara kargin kiresel ekonomik aktivite direncli kaldi.
Burada teknolojik déndsume o6nculik eden, yapay zekd, savunma sanayi ve yesil donusum gibi
alanlardaki olumlu gelismelerin destedi etkili oldu. Haziran ayinda ABD-iran arasinda savasin sona
erdiriimesi ve HirmlUz Bogazi’'nin yeniden aciimasina ydnelik bir mutabakat zapti imzalandi. Bunun
neticesinde petrol fiyatlari savas dncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu disusin kalici olup
olmayacagi ekonomik goriinim Uzerinde énemli bir rol oynayacak. Enerji fiyatlarindaki gerilemeyle
enflasyon (zerindeki yukari yonla riskler azalsa da, yllsonuna kadar merkez bankalarinin siki
duruslarini koruyacagina dair fiyatlamalar suriyor. Hisse senedi piyasalarinda, yiksek seyreden
jeopolitik risklere ragmen Nisan ayl basi itibariyla yapay zek& kaynakli yukselisler goruldi.
Onumuzdeki dénemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle piyasalara merkez bankalarinin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ile yapay zeka kaynakli gelismelerin yon vermesi bekleniyor.

Yilik Enflasyon*
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2026 ilk ceyrekte Turkiye ekonomisindeki
yavaslama ve i¢-dis talep dengesindeki bozulma
surdii. Ilk ceyrekte blyumeyi i¢ talep
surlklerken, net dis talep blylimeye negatif
katki yapmaya devam etti. Ozellikle ihracatta
yillk bazda goérilen %12,7’lik daralma ve
suregelen zayif seyir blyUmeyi asagl c¢ekii.
Yurticinde 2026 ikinci c¢eyrek ©ncl verileri
ekonomik aktivitede yatay bir seyre isaret
ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9 seviyesinden
Haziran'da 47,1’ geriledi ve daralma
bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim
orani ise son u¢ ayda sinirh bir yikselig
kaydederken, sektorel gliven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis
gorulda.
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Yilin ikinci ¢eyreginde dis dengede bir miktar
toparlanma gérildii. ihracatta Nisan ve Mayis
aylarinda savas kaynakli tedarik zincirlerindeki

aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
Ulkelerin talebinin gegici olarak Turkiye'ye
kaydigi gériildii. ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artisa karsin altin ve ¢ekirdek
ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapti.

TUIK verilerine gére, 2026 yihinin ilkk bes ayinda 5,
ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine goére %0,2
sinirh artarken, ithalatta  %1,1  ylkselis
gergeklesti.

20 ¢

Hizmet kalemindeki girigslere ragmen, gelirler

tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki BN @8I S SZRIMCSLCeesomen e
yapti. Mart 2026’da 39,7 milyar dolar olan 12 |

aylik toplam cari acik Nisan 2026’da 37,0 milyar
dolara geriledi. Nisan ayinda da yilhklandiriimig Wacor  Wusom W avrowso
cari acigin bir miktar daha iyilesmesi bekleniyor.

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
SN N N NN N NN NN NSNS NSNS NN

t s = =2 %%
& = =< o &= ==

Tem'24

Kaynak: TCMB *ligili ayin son giind itibaryla

Ana egilim gostergeleri 2026 ikinci geyrekte enflasyon gorinimundeki bozulmaya isaret ediyor. 2026
Mart ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan ve Mayis
aylarinda yukselis kaydettikten sonra Haziran ayinda hafif gerileyerek %32,1 seviyesinde gergeklesti.
Ayrica, ayni dSnemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da inisli gikigh bir
grafik ¢izdi ve Haziran ayinda %28,1 olarak kaydedildi. Savasin enflasyonist etkileri yilin ikinci
ceyreginde rakamlara yansirken, merkezi yonetim tarafindan yeniden devreye alinan esel mobil
sistemi enflasyondaki ylkselisi sinirladi. Nisan ayinda elektrik ve dogal gaz fiyatlarina yapilan zam da
enflasyonu yukari cekti. Ateskesle birlikte dusis kaydeden enerji fiyatlari, 6nimuzdeki dénemde
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu risklerin hafifledigine isaret ederken, bu disisin ne 6lglide kalici
olacagi da enflasyon goérinimu Uzerinde belirleyici olacak.

Finansal Yatirim Araclarinin Reel Getid Oranlar

500 b, 55 ®T 12 w254 S0, T ST a1
LT Bed, [ 100 Ri5E L) 13K
M&1,13 . Tl “EETE Lk 1,37 L T2
wios 367 “ENGF w37 40, B1 T A0
%1233 %037 %711 ®337 43,51 -E174
w765 AT &0 %232 3t g
WIGI6 W10 w02 W52 Wi B 1,8
W57 45 115 054 45 @510 A i i i v gl i,
41620 4115 %251 a7 78 1,9 Herter 3 AR e e kel pocEmeied

“Mewd vl Faid bt ahamsghe

Famak: THIE

TCMB Nisan ve Haziran aylarinda politika faizini %37 seviyesinde tuttu. Ortalama fonlamay! ise faiz
koridorunun Ust bandi olan %40 seviyelerinde tutarak siki durusunu surdirdyor. TCMB’nin Temmuz
sonu ya da Agustos ayinda haftalik repo ihalelerini yeniden baglatacagdini, agirlikli ortalama fonlama
maliyetini kademeli bir sekilde politika faizine gekerek normallesecegi disiniliiyor. Ote yandan,
politika faizinde indirim i¢in ise TCMB’nin enflasyonun ana egilimi ve beklentilerde kalici bir dusus
gbrene kadar bekleyecegi degerlendiriliyor. Dolayisiyla, 6nimuizdeki aylarda TCMB'nin siki para
politikasi durusunu surdirecegi ve faiz indirimlerinin yilin son ¢eyregine kalabilecegdi dngoriliyor.
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KONUT SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2026 yilinin ilk yarisinda konut satiglari, bir énceki yilin ayni dénemine godre -%3,1 oraninda
gerileyerek 699.516 adet olmustur. Konut satiglarinin toplam gayrimenkul satiglari igerisindeki payinda
ise artis gozlemlenmektedir. 2026 yilinin ilk alti ayinda 1.268.950 adet gayrimenkul satilirken, konutun
toplam satislar igerisindeki payi son 6 yilin en ylksek seviyesine ulasarak %55 olmustur.

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)

2023 Toplam A 2

Toplam Toplam

91.009 109.568 111.662 130.245 442484 | 96.207 93.219 134274 193900 517.600  105.759 113.902 142.581 208.570  570.812  107.579 113.908
207.636 206.444 248330 225.241  887.651  199.497 188.907 284.120 359.636 1.032.160 244.640 257.527 312.716 374.597 1.189.480 241.817 236.212
298.645 316.012 359.992 355.486 1.330.135 295.704 282.126 418.394 553.536 1.549.760 350.399 371.429 455.297 583.167 1.760.292 349.396 350.120
62220 68348 41879 18393  190.840 | 29.313 25460 42.614 69.248 = 166.635 54.218 53.766 62.225 77.811 = 248020 71276 71518

Kaynak: TUIK Yeni Satig: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiigi anlasan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmas:.

Tkinci el satis: Satin alinmis bir evin tekrar satilmasi.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk yarisinda ilk satislarda
yillik bazda %0,83 artis, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%4,8 oraninda bir gerileme gérilmistir. ilk
satislarin toplam satiglar igerisindeki orani %31,7’'ye ylkselmis ve bir dnceki yilin ayni dénemindeki
%30,4 seviyesinin Uzerine ¢ikmistir. Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore ise yilin ilk 6
ayinda 142.794 adet ipotekli satis gergeklesmis olup bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %32,2
oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise bir énceki yilin
ayni déneminde %15,0 iken 2026 yilinda %20,4’e ulagmistir. ilk 5 aylik dénemde gegen yila kiyasla
konut kredisi faiz oranlarindaki yaklasik 4 puanlik gerilemenin, ipotekli satislarin artisinda etkili oldugu
soylenebilir. Diger satiglarda ise 2026 yilinin ilk 6 ayinda, gecen yilin ayni dénemine goére -%9,3
oraninda bir gerilemeyle 556.722 adet satis gerceklestirilmigstir.
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Aylik Konut Satisi (Adet) Aylik ipotekli Konut Satis Oran
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132.426
139411
146557
171519
158.805
143.939
149.440
156918
170.955
146.989
120979

025
586
569
124549
126.808

Kaynak: TUIK Tkinci El Satig | | Yeni Satrg | | Toplam Kaynak: TUIK Ipotekli Saug | | Toplam | | Toplam Satislar icinde [potekli Satiglanin Payi (%)

Yabancilara yapilan satiglarda da yilin ilk yarisinda 9.083 adet satisla gectigimiz yilin ayni dénemine
gore -%9,2 oraninda gerileme kaydedilmistir. Bununla birlikte yabancilara satislarin toplam satislar
icerisindeki payi bir 6nceki yiln ayni déneminde %1,4 iken 2026 yilinin ilk yarisinda bu oran %1,3’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yilksek alim 1.551 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda en yiiksek satis ise 4.054 adetle Istanbul'da gérulmustir.
istanbul’'un ardindan 2.769 adetle Antalya ikinci sirayi, 605 adetle Mersin ise (iglincii sirayi almistir.
Konut fiyat artis orani Haziran 2026 itibariyla yil igerisindeki en disik seviyesine gerileyerek %24,5
olarak gerceklesmistir. Reel bazda yillik degisim 2024 yilinin Subat ayi itibariyla bir ay (Kasim 2025)
haricinde reel bazda gerileme kaydetmektedir. 2026 yilinin basinda reel degisim -%2,3 oraninda iken
Haziran 2026 itibariyla reel deg@isim -%5,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda ayni dénem itibariyla yillik
degisim %26,9 iken reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%4,0 olmustur. Bu sonugclarla,
Turkiye genelinde ortalama konut birim fiyati 51.886 TL/m?ye yiikselirken (g blyUk ilde ise istanbul'da
87.301 TL/m?, izmirde 56.482 TL/m?, Ankara’'da 47.276 TL/m? olarak kaydedilmistir.

DEGERLENDIRMESI

2026 yilinin ikinci geyreginde istanbul Ofis Pazari,
yeni nitelikli ofis arzinin sinirh kalmasina ragmen
talebin gui¢li seyrini korudugu bir dénem oldu.

Kiralama iglemleri agirlikh olarak A sinifi ofislerde
gerceklesirken, kugik ve orta olgekli kullanicilarin
hareketliligi ile sirket birlesmeleri sonrasinda ofislerin
tek merkezde toplanmasina ydnelik kararlar pazarin
temel dinamiklerini olusturdu.

Basin Ekspres

Altunizade

¥ Sisli-Fulya-Otim
i H . N Taksim-Nisantast

Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan nitelikli Kazyataty Umraniye

ofis alanlarinin kisa slrede kullanici bulmasi ise

bosluk oranlarinin dengeli seyrini destekledi.

Kavacik

Merkezi Ig Alani M via Disi - Avrupa Yakast W via Digt - Anadolu Yakast
Kaynak: PROPIN
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e e S Merkezi Is Alanr’nda (MIA) A sinifi ofislerde bosluk
or orani %15,1 seviyesinde gerceklesirken, ortalama kira
31,5 ABD Dolari/m?ay’a yikseldi. Levent, 55 ABD
Dolari/m?ay ile istanbul Ofis Pazarr'nin en yiiksek kira

=l ”_._5._,____1_____3 talep edilen bdlgesi olmayl surdirdd. Buna karsilik,

. e - = = bazi boélgelerde yeniden kiralamaya sunulan ofis

o = o o alanlari ve doviz kurundaki hareketlerin etkisiyle ABD

Merkezi s Aan I A i1 - Avrupa akas muss-meuwas — Olarl bazinda ortalama kiralarda sinirli gerilemeler
Kaynak: PROPIN goru|du

A Sinifi Ofis Binalanindaki Kira Ortalama Degisimi Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni
nitelikli ofis Uretiminin sinirh kalmasi alternatif ¢6zim
arayiglarini gindeme tasidi. Bu cgercevede, aligveris
merkezi, otel veya farkli fonksiyonlarla gelistiriimis
yapilarin nitelikli ofislere dondstirilmesine yonelik
158 projeler, yeni ofis arzinin sinirll kaldigi pazarda
degerlendirilebilecek alternatif ¢dziimler arasinda yer
aliyor. Leventte aligveris merkezinden ofise
Merke 5N I A i - v Vs Wunos-msonwas  dONUStUrdlen Sapphire Office, bu yaklasimin dikkat
o cekici orneklerinden biri oldu. Kisa siirede yaklasik

%70 doluluk oranina ulasan proje, doénisim

projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek gugla
bir alternatif olusturabilecegini gosterdi.

55,0

(USD m?/ay)

¢325 c425 ¢126 226

320

%2 Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin glincel teknik
500 ve glvenlik regulasyonlarina uyum slreci, pazarin
> oniimuzdeki donemde yakindan izlemesi gereken
03 baslica konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle yeni
22 mevzuata uyum saglayamayan binalarin kullanim izin
:Z siireclerinde yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis
170 stokunun bir boliminin gegici olarak kullanim disi
57 kalmasina neden olarak fiili arzi daha da daraltma
£ 2o potansiyeli tasidi§1 degerlendiriimektedir.

Bolgelere Goére A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

Oranlarn (000 m?)

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirli kalmaya devam **
etmesi beklenirken, talebin kaliteli, erisilebilir ve gtncel s
regulasyonlara uyumlu binalarda yogunlasmayi
slrdlrecedi 6ngoérilmektedir. =
Bu gorinimiin, 6zellikle talebin guigli oldugu alt pazarlarda
nitelikli ofislere yoOnelik kira seviyeleri Uzerindeki yukari s

yonlu baskiyr desteklemeye devam etmesi beklenmektedir. wins

%106

%93 %113

Kavacik -

Etiler
Besiktas
Altunizade

Balmumcu

°
Ormaniye - s B
£

Levent
Maslak
Taksim
Nigantasi

Basin Ekspres
Kozyatagi

Merkeaiigalani B Mia g avrupa Yakass I mia Disi- AnadotuYakas: I Bogluk Orani
Kaynak: PROPIN
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Yenibosna bolgesinin ticari ve konut kullaniminin yogun oldugu bir lokasyonda bulunmasi
Bolgedeki altyapi hizmetlerinin (elektrik, su, dogalgaz, kanalizasyon, internet vb.) tamamlanmis
olmasi

Bolgenin yatirnm potansiyelinin yiksek olmasi ve ticari hareketliliin devam etmesi

Metro, metrobus, otobus ve minibls hatlarina erigimin guc¢li olmasi nedeniyle ulagim kabiliyetinin
yuksek olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

e Bolgedeki trafik yogunlugunun yiksek olmasi

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 62 ada 11 parsel numaral 9.840,34 m?2 yuzolcimli “Arsa” nitelikli
tasinmazdir. Yerinde yapilan incelemelerde ise parsel Uzerinde mevcut durumda kalici nitelikte
herhangi bir yapi bulunmadigi; yalnizca gegici nitelikte konteyner yapilarin yer aldigi tespit edilmistir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu parsel igin 31.12.2025 tarihli yapi ruhsati ve buna esas onayli mimari proje
bulunmakla birlikte, degerleme tarihi itibariyla mahallinde yapilan incelemelerde insaat faaliyetlerine
hentz baslanmadidi ve tasinmazin bos arsa niteliginde oldugu tespit edilmigtir.

Bu nedenle, ruhsata konu yapilar heniz insa edilmediginden mevcut durum itibariyla ruhsata aykiri
herhangi bir imalat veya uygulama tespit edilememistir.

4.6. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel igin 31.12.2025 tarihli yapi ruhsati bulunmakla birlikte, degerleme tarihi
itibariyla mahallinde yapilan incelemelerde ruhsata konu insaat faaliyetlerine henliz baslanmadigi ve
tasinmazin bog arsa niteliginde oldugu tespit edilmigtir.

Bu nedenle, ruhsata konu yapilarda herhangi bir imalat gergeklestiriimediginden, 3194 sayili imar
Kanunu'nun 21 inci maddesi kapsaminda yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektirecek herhangi bir
degisiklik veya uygulama bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, degerleme tarihi itibariyla bos arsa niteliginde olup tzerinde herhangi bir
yapi bulunmamaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel tGizerinde yapilasmaya baslanmadigi,
herhangi bir yapi, tesis veya kullanimin mevcut olmadigi tespit edilmistir.

Tasinmaz icin 31.12.2025 tarihli yapi ruhsati dizenlenmis olmakla birlikte, ruhsata konu insaat
faaliyetlerine henliz baslanmamis olup parsel fiillen bos durumdadir.
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5 Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi; degerleme konusu varligin, ayni faydayl saglayacak bir varligin yeniden insa
edilmesi veya ikame edilmesi igin gerekli maliyet esas alinarak degerinin belirlenmesini ifade
etmektedir. Bu yaklagim, bir yatirrmcinin benzer faydaya sahip bir varlik igin, ikame maliyetinden daha
yuksek bir bedel 6demeyecedi ilkesine dayanmaktadir.

Yaklasim kapsaminda; varligin gincel yeniden yapim veya ikame maliyeti hesaplanmakta, bu
tutardan fiziksel, islevsel ve digsal yipranma (amortisman) etkileri disulerek deger tespit edilmektedir.

Maliyet yaklasimi 6zellikle; varliin yeni veya yeniye yakin olmasi, 6zel amagh olup piyasa
emsallerinin bulunmamasi veya gelir Uretme kapasitesinin sinirli olmasi durumlarinda tercih
edilmektedir. Ayrica diger degerleme vyaklasimlarinin sonuglarinin  kontroli amaciyla da
kullanilabilmektedir.

Bu yaklasim kapsaminda baslica yontemler; ikame Maliyeti Yontemi, Yeniden Uretim Maliyeti
Yontemi ve Toplama Yodntemi olup, uygulamada ¢ogunlukla amortize edilmis ikame maliyeti esas
alinmaktadir.

Hesaplamalarda; direkt maliyetler (malzeme, isgilik) ile endirekt maliyetler (proje, ruhsat, finansman,
genel giderler vb.) dikkate alinmakta, ayrica girisimci k&ri da maliyet unsurlarina dahil edilmektedir.

Belirlenen toplam maliyet tizerinden;
e Fiziksel yipranma (yas ve kullanim kaynakh),
e lIslevsel yipranma (teknolojik veya tasarimsal eskime),
o Digsal/ekonomik yipranma (piyasa ve cevresel etkiler)
gibi unsurlar dugtlerek taginmazin buginki degeri hesaplanmaktadir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagsimi; degerleme konusu varligin, piyasada islem gérmis veya goérmekte olan benzer
nitelikteki varliklarla karsilastirilmasi suretiyle degerinin belirlenmesini esas almaktadir. Bu yaklagim,
Ozellikle benzer varliklara iliskin glincel ve glvenilir piyasa verilerinin mevcut oldugu durumlarda tercih
edilmekte olup, aktif piyasa kosullarinda anlamli sonuglar vermektedir.

Yaklagim kapsaminda; emsal satislar, teklif fiyatlari ve piyasa verileri incelenerek, dederleme konusu
tasinmaz ile emsaller arasinda konum, buytklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler ve hukuki durum
gibi kriterler dogrultusunda karsilastirmalar yapilmakta ve gerekli dizeltmeler uygulanmaktadir.

Pazar yaklagiminin uygulanmasinda temel yéntem Kargilastirilabilir islemler Yéntemi olup, bu
yontemde benzer nitelikteki tagsinmazlara ait gerceklesmis satis verileri esas alinmaktadir. Elde edilen
veriler; birim m2 degerleri, piyasa kosullari ve tasinmazlar arasi farkliliklar dikkate alinarak analiz
edilmekte ve degerleme konusu taginmaza uyarlanmaktadir.

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farkliligi, fiziksel 6zellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar icin duzeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuclar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akisi)

Gelir yaklasimi; degerleme konusu varligin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akiglarinin buginki
degere indirgenmesi suretiyle degerinin tespit edilmesini esas almaktadir. Bu yaklagsimda deger,
varligin gelir iretme kapasitesi ve bu gelirlere iliskin riskler dikkate alinarak belirlenmektedir.

Yaklasim, 6zellikle varligin gelir yaratma potansiyelinin deger Uzerinde belirleyici oldugu ve gelecege
yonelik nakit akiglarinin makul sekilde tahmin edilebildigi durumlarda tercih edilmektedir.

Gelir yaklagimi kapsaminda en yaygin kullanilan yéntem indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi
olup, bu yéntemde belirli bir projeksiyon dénemi igin 6ngdérilen nakit akislari uygun bir indirgeme orani
kullanilarak buginki degere indirgenmektedir. Gerekli goérilmesi halinde, projeksiyon ddénemi
sonrasinda varligin devam eden degerini temsil eden bir “devam eden deger” hesaplamasi da modele
dahil edilmektedir.

Nakit akiglarinin olusturulmasinda; kira gelirleri, isletme giderleri, yatirrm harcamalari ve diger nakit
giris-cikiglar dikkate alinmakta olup, projeksiyonlar piyasa verileri ve makul varsayimlar ¢ergevesinde
hazirlanmaktadir.

indirgeme orani; paranin zaman degeri ile birlikte varliga 6zgi riskleri, piyasa kosullarini ve yatirimei
beklentilerini yansitacak sekilde belirlenmektedir. Bu kapsamda, indirgeme oraninin belilenmesinde

sermaye maliyeti, piyasa getirileri ve benzer yatirimlara iligkin veriler dikkate alinmaktadir.

Elde edilen sonuglar analiz edilerek, degerleme konusu varligin buglnki degeri tespit edilmektedir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla, Pazar Yaklagimi (Emsal
Kargilagtirma Yontemi) ile Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akiglan — INA Ydntemi)
kullaniimigtir.

Pazar Yaklagimi kapsaminda; tasinmazin ticaret-konut imarli arsa niteligi, konumu, imar ve yapilasma
kosullari dikkate alinarak bélgede yer alan gincel arsa emsalleri incelenmis; konum, yuzélgimu, imar
durumu, ulasilabilirik ve gelistirme potansiyeli gibi kriterler dogrultusunda gerekli duzeltme ve
uyarlamalar yapilmistir. Ayrica, ruhsatli proje kapsaminda yer alan konut ve dikkanlarin éngérilen
satis de@erlerinin desteklenmesi amaciyla, boélgede bulunan giincel konut ve dikkan satis emsalleri
de degerlendirilmistir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda uygulanan INA Yéntemi'nde; taginmaz (izerinde yapi ruhsati alinmig
198 adet bagimsiz iiniteden olusan projenin ekonomik faydalarin buglinkl degerinin
hesaplanmasina dayanmaktadir. Bu ydntemde, onayl proje kapsaminda gelistiriimesi 6ngoérilen
bagimsiz bélimlerin satis veya gelir Gretme potansiyeli esas alinarak olusturulan nakit akislari, uygun
bir iskonto orani kullanilarak degerleme tarihine indirgenmektedir.

INA analizinde; projenin gelistirme siireci, insaat maliyetleri, satis hizlari, satis birim degerleri,
pazarlama ve genel giderler, proje gelistirme riskleri ile yatirnmci beklentileri dikkate alinarak dénemler
itibariyla net nakit akiglan olusturulmaktadir. Elde edilen nakit akislari, tasinmazin ve projenin risk
profili ile piyasa kosullarini yansitan iskonto orani kullanilarak buglnki degere indirgenmekte ve proje
gelistirme degerine ulagiimaktadir.

Nihai deger takdirinde gelir yaklagimi altinda indirgenmis nakit akisi yontemi esas alinmistir.
Tasinmazin yapi ruhsatinin alinmis olmasi ve 198 adet bagimsiz Gniteden olugan somut bir proje
kapsaminda gelistiriimesi nedeniyle, taginmazin degerinin proje kapsaminda yaratmasi beklenen gelir
ve nakit akislari Gzerinden degerlendiriimesinin uygun oldugu kanaatine variimigtir. Pazar Yaklagimi
ise, elde edilen degerin piyasa verileriyle desteklenmesi ve kontroliiniin sadlanmasi amaciyla
kullaniimistir.
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5.2. Pazar Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmaz ile konum, kullanim, blUyUklik ve nitelik
agisindan benzer 6zelliklere sahip yakin gevredeki satilik arsa verileri karsilastirilarak uygulanmistir.

Bu ybntemde; tasinmazin pazar kosullari, benzer tasinmazlarin birim metrekare satis fiyatlari ve
mevcut kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapilmis ve tasinmazin pazar degeri
tespit edilmistir.

5.2.1. Satihik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

ilgili Kigi/Kurum Tapu Satis Satisa Esas

Telefon Alani (m?)  Fiyati (TL) Bl(r.er/rilz);at

Aciklama

* Sirinevler Mahallesi
* 1699 Ada / 1 Parsel,
* Ticaret+Konut imarli Emlak Ofisi
Emsal 1, AKS :1.50, Hmax: 15,00 m. 0 (533) 931 15 91 89 28.500.000 QSR 70
* Mustakil Tapulu
* Cadde Cepheli
* Yenibosna Mahallesi
* 2228 Ada / 13 Parsel,
* Ticaret+Konut imarli Emlak Ofisi
Emsal2" , \ ks :1.50, Hmax: 15,00m.,  0(555) 2503055 2601 ~ 500.000.000  192.233,76
* Mustakil Tapulu
* Cadde Cepheli
* Yenibosna Mahallesi
* 70 Ada / 6 Parsel,
* Ticaret+Konut imarli Emlak Ofisi
Emsal 3, AKS :1.50, Hmax: 15,00 m., 0 (532) 261 83 71 L g LR U
* Mistakil Tapulu
* Cadde Cepheli
* Yenibosna Mahallesi
* 242 Ada / 35 Parsel,
* Ticaret+Konut imarli Emlak Ofisi
Emsal 4, AKS :1.50, Hmax: 15,00 m., 0 (507) 745 54 84 A3 SHUIEED AL
* Mustakil Tapulu
* Cadde Cepheli
* Sirinevler Mahallesi
* 1228 Ada / 14 Parsel,
* Ticaret+Konut imarli Emlak Ofisi
EmsalS , \ AKS :1.50, Hmax: 15,00 m., 0 (545) 415 93 55 L LSO
* Mustakil Tapulu

* Cadde Cepheli

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida agiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve degerlemeye konu taginmaz igin uyumlagtirilmis m? birim satis degeri
takdir edilmistir.
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x> +20.000 10.001 < x < 20.000 5.001 < x < 10.000 1.001 < x < 5.000 0 <x<1.000
Dﬁ-;aeﬁl:nzlg:;m Cok Buyuk Buyuk Benzer Kuguk Cok Kiigik
10% 5% 0% -5% -10%
. Sokak Cepheli Cadde Cepheli E-5 Yan Yol E-5 Cepheli E-5 Ve Cadde Cepheli
Konum Duzeitme Cok Kot Kota Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -10% -20%
. Konut Alani Ticaret Alani Ticaret+Konut Alani Ticaret-Turizm TiC-Turizm-Konut
D'i'j';ae:tz‘;’g:‘a“m Cok Kbt Kot Benzer fyi Cok lyi
30% 15% 0% -15% -30%
KAKS: 1.20 KAKS:1.50 KAKS:2.05 KAKS:2.45 KAKS:3.00
\g’lf’z':;f:“: c';';';:' Cok Kot Kot Benzer fyi Cok lyi
60% 30% 0% -30% -60%
. Manzarasiz Sehir Manzarali Kisitl Deniz Manzarali Deniz Manzarali Genis Den. Manzarali
Man zagraD:lzeltme Cok Kétil Kot Benzer yi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

ARSA EMSALLERi KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konu Taginmaz
s Tapu Alani (m?) - 183,00 2.601,00 194,00 263,00 610,00
E» istenen Satig Fiyati (TL) - 28.500.000 500.000.000 41.000.000 45.000.000 110.000.000
2 Birim Degeri (TL/m?) - 155.737,70 192.233,76 211.340,21 171.102,66 180.327,87
= Ongériilen Pazarlik Orani - -3% -3% -15% -5% -5%
s Tapu Alani Diizeltme e Cok Kiiguk Kiiguk Cok Kiiguk Cok Kiiguk Cok Kiiguk
g Orani o -10% 5% -10% -10% -10%
[0
©
o . . Cok Kotu Cok Kotu Kot Kotu Kot
E Konum Diizeltme Orani E-5 Cepheli
£ 10% 10% 5% 5% 5%
>
i
g imar Durumu Diizeltme . Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
ES Ticaret+Konut
=) Orani 0% 0% 0% 0% 0%
X
2
:>c3 Yapilasma Hakki KAKS:2.05-- KAKS:1.50 KAKS:2.05 KAKS:1.50 KAKS:1.50 KAKS:1.50
g Diizeltme Orani Yencgok:7 Kat 30% 0% 30% 30% 30%
©
£
o : . ok Kot Kot lyi Kotu Benzer
i Manzara Diizeltme Orani T e G o Y
Manzaral 10% 5% -5% 5% 0%
Diizeltilmig Birim Satis Fiyati (TL/m?) 213.360,66 205.690,12 221.907,22 213.878,33 216.393,44
ORTALAMA ARSA SATIS BIiRIM FiYATI (TL/m?) 214.245,95

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degderleme konusu tasinmazin arsa birim m2 pazar degeri
214.245,95 TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

ARSA PAZAR DEGERI

AleEEes Tapu Alani  Arsa Birim m? Degeri Toplam Arsa Pazar Nihai Arsa Pazar
(m?2) (TL/m?2) Degeri (TL) Degeri (TL)
62 Ada 11 Parsel 9.840,34 214.245,95 2.108.253.013,34 2.108.255.000,00

HALK GYO A.S. HISSESINE AIiT ARSA PAZAR DEGERI

Arsa Birim m2
Degeri (TL/m?)
214.245,95

Hisseye Diisen
Alani (m?)
2.263,28

Nihai Hisse Degeri
(TL)
484.900.000,00

Hisse Degeri (TL)
484.898.578,71

Arsa Pay / Payda
113164 / 492017
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5.2.2.

SATILIK KONUT EMSALLERI

TR V41 Kapali n Satisa Esas
"gI"Tlg?elfl(l)(:rum Alani Satlg{;yatl Birim Fiyat
(m?) (TL/m2)

Satilik Konut Emsalleri

Emsaller Aciklama

* Nish Istanbul Projesinde

* Bina Yas1:10(On) -- 5. Katta

* 2+1 tipinde -- 95,00 m2 Proje Brit
Alanh

* Kismi Deniz Manzarali, Site
icerisinde daire

* Nivo Atakoy Projesinde

* Bina Yas:4(Dort) -- 8. Katta
Emsal 2 * 2+1 tipinde -- 85,00 m? Proje Briit
Alanl

* Manzarasiz, Site igerisinde daire
* NEF 22 Projesinde

* Bina Yas1:10(On) -- 15. Katta

* 2+1 tipinde -- 115,00 m? Proje Brit
Alanl

* Kismi Deniz Manzaralli, Site
icerisinde daire

* Selenium Atakdy Projesinde

* Bina Yas1:10(On) -- 5. Katta

* 2+1 tipinde -- 113,00 m2 Proje Briit
Alanh

* Deniz Manzarall, Site igerisinde
daire

Emlak Ofisi

0327073697 >0

Emsal 1 14.000.000,00 147.368,42

Emlak Ofisi

0(506) 280 7440 290

11.200.000,00 131.764,71

Emlak Ofisi

0(542) 2876996 >0

Emsal 3 16.200.000,00 140.869,57

Emlak Ofisi

0(532) 2126480 30

Emsal 4 16.200.000,00 143.362,83

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida acgiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlagtiriimig m? birim satis degeri

takdir edilmistir.
MUSKAKA”- APQEXSAN SITE LUKS SITE OZEL SITE
Site Durumu _ _
Diizeltme Orani Cok Kotu Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
SOKAK CEPHELI CADDE E-5 YAN YOL E-5 CEPHELI SRl
Konum Diizetime CEPHELI CEPHELI
Orani Cok Koétii Kot Benzer fyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
OTOPARK MAHALLE iGlI ACIK VE KAPALI HANEYE AIT
ACIK OTOPARK
Sttt T BULUNMUYOR OTOPARK OTOPARK OTOPARK
Diizeltme Orani Cok Koétii Kot Benzer fyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
PROJE INSA OTURUMA
Bina Yas! Diizeltme 11-20YILLIK 110 VILLIK ASAMASINDA ASAMASINDA HAZIR
Orani Cok Kétii Kot Benzer fyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
ORMAN KISITLI DENiZ DENIzZ GENIS DENiZ
MANZARASIZ
Manzara Diizeltme MANZARALI MANZARALI MANZARALI MANZARALI
Orani Cok Koti Koti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
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KONUT EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Konu Taginmaz
5 Proje Briit Alani (m?) = 95,00 85,00 115,00 113,00
f» istenen Satig Fiyat: (TL) - 14.000.000,00 11.200.000,00 16.200.000,00 16.200.000,00
‘2 istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) - 147.368,42 131.764,71 140.869,57 143.362,83
= Ongoriilen Pazarlik Orani = -5% -3% 2% 2%
Site D Dilzeltme O Site lcerisind Benzer Benzer Benzer Benzer
E ite Durumu Diizeltme Orani ite Igerisinde 0% 0% 0% o0
@ K I I lyi Iyi yi Benzer
g onum Diizeltme Orani -5 Yan Yo = I E o5
> -
="
X g . Benzer Benzer Benzer Benzer
E & Otopark Durumu Diizeltme Orani  Kapali ve Acik 0% 0% 0% 0%
:0 ©
> O
5 — — — —
N . . Yapim Kota Kotl Kota Kotl
E Bina Yasi Diizeltme Orani Asamasinda 5% 5% 5% 5%
= Manzara Diizeltme Orani sl LA Gok Kot el i
Manzaral 0% 10% 0% -5%
Diizeltilmig Birim Satig Fiyati (TL/m?) 140.000,00 140.988,24 138.052,17 140.495,58

ORTALAMA KONUT SATIS BiRIM FiYATI (TL/m?) 139.884,00

5.2.3. Satihik Ditkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

B . Satisa Esas
Emsaller Agiklama lgili _Ir(;ﬁ;l;ﬁrum- AI};i?(arI:nz) Sat'gn'_:)'yat' Birim Fiyat
(TL/m?)
*NEF 22 Projesinde o
* Bina Yas1:10(On) -- Zemin Katta Emlak Ofisi
Emsal 1 215,00 m? Kapali Alanl) 0 (530) 775 83 34 215,00 55.000.000,00 255.813,95

* Bahge kullanimli

* NEF 22 Projesinde

* Bina Yas1:10(On) -- Zemin Katta Emlak Ofisi

* 131,00 m? Kapali Alanli 0 (532) 3617063
* Bahge kullanimli

Emsal 2 131,00 35.000.000,00 267.175,57

* Nish Istanbul Projesinde
* Bina Yas1:15(On Bes) -- Zemin -
Emsal 3 Katta 0 (5E3”21)'a1k32f§'7' 4 46000  108.000.000,00 234.782,61
* 460,00 m? Kapal Alanl
* Bahge kullanimli

* Nish Istanbul Projesinde
* Bina Yas1:15(On Bes) -- Zemin -
Emsal 4 Katta 0 (SES”;)'a:Q?f:,‘L' 4 27500 6650000000 24181818
* 275,00 m? Kapali Alanli
* Bahge kullanimli
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Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida acgiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlagtirilmig m? birim satis degeri

takdir edilmigtir.
Mustakil Bina ApBairr]terlr;Ian Karma Proje Liiks Site Ozel Site
Quayias masiR Ay Cok Kotil Kot Benzer fyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Sokak Cepheli  Cadde Cepheli E-5 Yan Yol E-5 Cepheli E-5Cveepﬁ;?de
Konum Duzeltme Orani Cok Kotl Kotd Benzer Iyi Cok Iyi
10% 5% 0% -10% -20%
Otopark Mahalle igi Acik Ve Kapali Haneye Ait
o - S o Bulunmuyor Otopark AR Qi Otopark Otopark
L SRULC I BIR L e i S ] Cok Koti Kot Benzer Tyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
11-20 Yilhk 1-10 Yilik PTE 2 Oturuma Hazir
e Tl o Asamasinda Asamasinda
LR TR L Ol Cok Kaétii Kétil Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Asirt Diguk Dusuk lyi Yiksek Cok Yiksek
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Cok Kaotii Koti Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -5% -10%

DUKKAN EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Konu Tagsinmaz
Proje Brut Alani (m?) - 215,00 131,00 460,00 275,00
G !stenen (itt)@ bz - 55.000.000,00  35.000.000,00 108.000.000,00  66.500.000,00
(=)
@  [Istenen Birim Satis . 25581395 26717557  234.782,61  241.818,18
£ Fiyati (TL/m?)
= Ongoriilen Pazarlik ) 20 6% 3% 7%
Orani
g Ana tasinmaz . Benzer Benzer Benzer Benzer
5‘ e Karma Proje 0% 0% 0% 0%
8
ii Benzer Benzer Kotu Kot
E Konum Duzeltme E-5 Yan Yol
= Orani 0% 0% 5% 5%
k7
&
g Otopark Durumu Benzer Benzer Benzer Benzer
5‘ Duzeltme Orani LTI AL 0% 0% 0% 0%
K
6 Bina Yasi Diizeltme Kota Kotii Kotii Kot
> Yapim Asamasinda
- Orani 5% 5% 5% 5%
8
s Reklam Kabiliyeti Ivi lyi lyi Benzer Benzer
©  Diizeltme Orami b -5% 5% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Satig Fiyati (TL/m?) 250.697,67 251.145,04 251.217,39 249.072,73
ORTALAMA DUKKAN SATIS BIiRIM FiYATI (TL/m?) 250.533,21

YIL
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5.2.4. Serefiyelendirme Galigmasi

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deder lizerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklihk gdstermektedir. Bir proje g¢atisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gdstermekte olup, kesin bir modelleme
yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

Bu calismada, ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkuliin degerlemesinde deger farkhliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igin temel olusturmasi ve dedere ulasmakta
kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle calismada degerleme ybdntemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye goére cesitlilik gosterebilecegi
vurgulanmig ve buna gore konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sireglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul icin yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger (zerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin iginde yer aldii pazardaki arz ve talep
dengesine gore farkhlik gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Mesken-Ofis Pazar Degerinin Serefiyelendirmesinde Kullanilan Faktorler
Degerleme c¢alismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 5 adet faktér kullaniimistir.
1. Bulundugu Kat
2. Alan Aralig
3. Manzara Durumu
4. Yonl
5. Teras Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda mesken-ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 120.000,00 TL/m?2 olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLER| TABLOSU

1.Faktor 2.Faktor 3.Faktor 4.Faktor 5.Faktor
Bulundugu Kat Puan Alan Arahig Puan Cephe Sayisi Teras Durumu
1.KAT 1,0% 0-100 m? arasi 6,0% YOK 0,0% K-D-G-B 10,0% BULUNMUYOR 0,0%
2.KAT 2,0% 101-150 m? arasi 4,0% SEHIR 2,0% D-G-B 9,0% TERAS 2,0%
3.KAT 3,0% 151-200 m? arasi 2,0% KISMI DENiZ 4,0% G-B 8,0%
4.KAT 4,0% 200 m? ve iizeri 1,0% G-D 8,0%
5.KAT 5,0% K-B 6,0%
6.KAT 6,0% K-D 6,0%
B-D 5,0%
KB 4,0%
G 3,0%
D 2,0%
B 1,0%
K 0,0%

Mesken ve Ofis nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki
gibi hesaplanmistir. Detayl tablo rapor eklerindedir.

Rapor No: HALKGYO-2026-25 Rapor Tarihi: 13.10.2026

37



YIL

ARGEz()

CAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A3

PAZAR YAKLASIMINA GORE Yuvarlatil Nihai Pazar Nihai Pazar Degerine Gore
KONUT-OFIS NITELIKLI e Degeri (TL) Birim Deger (TL/m?)
TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI 2.607.900.000 140.839

Diikkan Pazar Degerinin Serefiyelendirmesinde Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda diikkanlar igin 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Arahgi
3- Cephe Durumu
4- Yonu

5- Bahce (6n kullanim alani) Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 225.000 TL/m?2, olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

1.Faktor 2.Faktor 3.Faktor 4.Faktor 5.Faktor
Bulundugu Kat |Puan | Alan Aralig | Puan | Cephe Sayisi |Puan | Yonii | Puan | Bahge Durumu |Puan
1. Bodrum 1,00 0-30 m*arasi  6,00% Avlu 1,0 K-D-G-B 10,0 BULUNMUYOR 0,0%
1. Bodrum+Zemin 2,0% 31-100 m?arasi 5,00% Sokak 3,00 D-G-B 9,0% BAHCE 2,0%
Zemin 4,0% 101-200 m? arasi 4,00% Cadde 5,0% G-B 8,0%
Zemin+Asma 3,0% 201-300 m?arasi 3,00% G-D 8,0%
Zemin+1 2,0% 301-500 m? arasi 2,00% K-B 6,0%
501 m*den fazla 1,00% K-D 6,0%
B-D 5,0%
KB 4,0%
G 3,0%
D 2,0%
B 1,0%
K 0,0%

Mevcut ruhsat projesine gore parsel tzerindeki Dikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme sonrasi
hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TiCARI Yuvarlatil Nihai Pazar Nihai Pazar Degerine Gore Birim
NITELIKLI TASINMAZLARIN PAZAR Degeri (TL) Deger (TL/m?)
DEGERI 2.095.600.000 250.180

PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZLARIN GENEL
TOPLAM PAZAR DEGERI 4.703.500.000

Nihai Toplam Pazar Degeri (TL)

Mevcut onayli ruhsat projesi kapsaminda parsel Uzerinde gelistiriimesi 6ngérilen mesken, ofis ve
dikkan nitelikli bagimsiz bélumlerin, serefiyelendirme calismasi sonrasinda projenin tamamlanmasi
durumundaki toplam pazar degeri 4.703.500.000,00 TL olarak belirlenmistir.

** SOz konusu pazar degeri bilgi amagli olarak hesaplanmis olup, raporda nihai pazar degerinin takdirinde esas
alinmamusgtir. Hesaplama, mevcut onayll proje kapsaminda gelistirilebilecek potansiyel degerin ortaya konulmasi
ve nihai deger takdirinin desteklenmesi amaciyla rapora dahil edilmistir.
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5.3.  Gelir Yaklagimi - indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi

Gelir Yaklasimi kapsaminda kullanilan indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi, degerleme konusu
tasinmazin gelecekte saglayacagi ekonomik faydalarin buglnkii degerinin hesaplanmasina
dayanmaktadir. Bu yontemde, onayli proje kapsaminda gelistiriimesi 6ngdriilen bagimsiz bélimlerin
satis veya gelir Uretme potansiyeli esas alinarak olusturulan nakit akiglari, uygun bir iskonto orani
kullanilarak dederleme tarihine indirgenmektedir.

INA analizinde; projenin gelistirme siireci, insaat maliyetleri, satis hizlari, satis birim degerleri,
pazarlama ve genel giderler, proje gelistirme riskleri ile yatirnmci beklentileri dikkate alinarak dénemler
itibariyla net nakit akislari olusturulmaktadir. Elde edilen nakit akislari, tasinmazin ve projenin risk
profili ile piyasa kosullarini yansitan iskonto orani kullanilarak bugiinki degere indirgenmekte ve proje
gelistirme degerine ulasiimaktadir.

Degerleme konusu parsel izerinde gelistirilecek proje icin onayli yapi ruhsatlari incelenmistir. Ancak
degerleme tarihi itibariyla insaat faaliyetlerine heniliz baglanmamis olmasi nedeniyle, INA analizi
mevcut onayli proje bilgileri esas alinarak proje gelistirme yaklasimi kapsaminda gergeklestirilmistir.

5.3.1. Indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yontemi

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yénteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi icin
gereken insaat maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak
projenin net buginku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Ofis-Konut Alani (m?) 18.417,22
Ticari Alan (m?) 8.593,11
Ortak Alan (m?) 28.457,63
PROJEYE GORE TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 55.467,96
Projede;

- Konut-Ticari alanlari igin m? birim insaat maliyeti 33.900,00 TL/m?2,
- Ortak alanlar i¢cin m2 birim ingaat 21.050,00 TL/m2 olarak

baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Unsur Birim Maliyet ingaat Alani Toplam ingaat Ortalama Yapi Birim
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL) Maliyeti (TL/m?)
Konut 33.900,00 18.417,22 624.343.758
icari 8.593,11 291.306.429
Ticari 33.900,00 27.307.36
Ortak Alanlar 21.050,00 28.457,63 599.033.112

Toplamlar 55.467,96 1.514.683.299,00

Hesaplamalar sonucunda giincel proje bilgilerine gére 55.467,96 m2 insaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 27.307,36 TL/m?, toplam yap! insaat maliyeti ise 1.514.683.299,00 TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, uUst maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngoriilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapr maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorilmustir.
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PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI

Unsur Proje Toplam i_ngaat insaat Toplam _in§aat
Maliyeti Icindeki Orani  Alani (m?) Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 55.467,96 1.514.683.299
PROJE 5% 55.467,96 94.667.706
KAZI VE HAFRIYAT 7% 55.467,96 132.534.789
CEVRE DUZENLEMELERI 6% 55.467,96 113.601.247
SATIS VE PAZARLAMA 2% 55.467,96 37.867.082
100% 55.467,96 1.893.354.123

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam ingsaat maliyeti 1.893.354.123,00 TL olarak
hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

. . Unsur Toplam Insaat Toplam Insaat Maliyeti
Unsur Ingaat Toplam Ingaat Malivet Maliyeti Uzerinden Uzerinden Unsur

Alani (m?) Maliyeti (TL) Oram)z"/) Unsur Ortalama Ortalama Birim Maliyet
4 Maliyeti(TL) (TL/m?)
Konut 14.424,35 624.343.758 41,22% 780.429.698 42.375
Ticari 6.710,80 291.306.429 19,23% 364.133.036 42.375
Ortak Alanlar 34.332,81 599.033.112 39,55% 748.791.389 26.313

e W\ RN\ 55.467,96 1.514.683.298,50 100% 1.893.354.123,13 34.134,19

Projenin ingaatinin 2030 yilsonunda tamamlanacagi varsayllmig olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 16.09.2027 16.09.2028 16.09.2029 16.09.2030 16.09.2031 TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 25,00% 25,00% 40,00% 10,00% 0,00% 100,00%

Yillara Gére ingaat Maliyeti (TL) 492.272.072 799.942.117 1.663.879.603 540.760.871 0 3.496.854.664

Satilabilir Konut Alani (m2) 18.417,22
Konut Birim m? Satig Degeri 140.000,00
Satilabilir Ticari Alani (m?) 8.593,11
Ticari Birim m? Satig Degeri 250.000,00
Satig Fiyati Artis Orani (%) 35,00%
Yillik ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 30,00%

Proje maliyetlerinin her yil %30 oraninda artacagi; satis gelirlerinin ise %35 oraninda artacagi
varsayilmigtir.

Konu projede yer alacak konutlara iliskin yillar bazinda m? birim satis bedelleri, satis oranlar ve
toplam satis gelirleri agsagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR : b b 13.10.2031 TOPLAM
Konut Satiglan (TL/m?) 189.000,00 255.150,00 344.452,50 465.010,88 627.764,68
Yillara Gore Konut Satig Oranlar 15,00% 25,00% 30,00% 20,00% 10,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 2.762,58 4.604,31 5.525,17 3.683,44 1.841,72 18.417,22
Yillara Gére Konut Satis Gelirleri 522.128.187,00 1.174.788.420,75  1.903.157.241,62  1.712.841.517,45  1.156.168.024,28  6.469.083.391,10
Ticari Satiglari (TL/m?) 337.500,00 455.625,00 615.093,75 830.376,56 1.121.008,36
Yillara Gore Ticari Satig Oranlan 0,00% 20,00% 30,00% 30,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ticari Alani 0,00 1.718,62 2.577,93 2.577,93 1.718,62 8.593,11
Yillara Gore Ticari Satis Gelirleri 0,00 783.047.148,75 1.585.670.476,22  2.140.655.142,90  1.926.589.628,61  6.435.962.396,47

TOPLAMLAR 522.128.187,00 1.957.835.569,50  3.488.827.717,83  3.853.496.660,35  3.082.757.652,89  12.905.045.787,57

Proje biinyesinde yer almasi planlanan; konutlarin satislarina proje insa halindeyken 2027 yilinda
baslanacak olup, insaatin tamamlanmasinin ardindan 2031 yilinda satiglarin tamamlanacagi
ongorulmustir. Tum satislarin 5 yil igerisinde tamamlanacagi 6ngorulmustar.

FINANSAL VERILER

indirgeme Orani % 45,00
(*) 5 Yilik Tahvil Getiri Orani, (%) % 38,39
(**) Risk Prim Orani, (%) % 6,61

(*): 12.10.2026 tarihinde 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.
(**): Mevcut parsel igin diizenlenmis ruhsat belgelerinin yer almasindan dolayi risk prim orani %7,10 olarak alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU i 2 3 4 5

YILLAR 13.10.2027 13.10.2028 13.10.2029 13.10.2030 13.10.2031
PROJE KONUT ve TICARI SATIS GELIRLERI (TL) ~ 522.128.187  1.957.835.570  3.488.827.718  3.853.496.660 3.082.757.653
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -492.272.072  -799.942.117 -1.663.879.603  -540.760.871 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 20.856.115  1.157.893.452  1.824.948.114  3.312.735.789 3.082.757.653
iINDIRGEME ORANI % 45,00

NET BUGUNKU ARSA DEGERI (TL) 2.400.300.000

HALK GYO A.S. HISSE DEGERI (TL) 552.070.000

Degerlemeye konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan galisma ve
varsayimlar sonucunda Uzerinde proje geligtirilmis arsanin net bugiinkii degeri 2.400.300.000,00 TL,
HALK GYO A.$.nin hissesine (113164/492017) denk gelen arsa alaninin degeri 552.070.000,00 TL
olarak hesaplanmigtir.
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5.4, Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasifli olup kira degerlemesi ¢alismasi yapiimamistir.

5.5, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Herhangi bir kat karsilhdi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

5.6. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkin fiziki olarak midmkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiiksek buglinki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkiin olup en yiksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullanimin, parsel Uzerinde gelistiriimis ve ruhsatlari alinmis olan projedeki fonksiyon ile uyumlu

olarak “Karma Kullanim Projesi” oldugu distnulmektedir.

587 . Miisterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme konusu gayrimenkul bos arsa niteliginde olup musterek veya bolinmus kisimlar
bulunmamaktadir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla, temel degerleme yontemleri olarak
Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yéntemi) ile Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akislari
Yontemi) kullaniimigtir.

Pazar Yaklagsimi kapsaminda; tasinmazin ticaret-konut imarl arsa niteligi ve bulundugu bdlgede
benzer nitelikte giincel arsa emsallerinin bulunmasi dikkate alinarak, konum, yizdlgimu, imar durumu,
ulasilabilirlik ve yapilasma potansiyeli gibi kriterler dogrultusunda gerekli diizeltmeler yapilarak analiz
edilmistir. Ayrica, proje kapsaminda &éngérilen konut ve dikkan satis degerlerinin desteklenmesi
amaciyla ilgili satis emsalleri de degerlendirilmigtir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda kullanilan indirgenmis Nakit Akislari (INA) yéntemi ile, yapi ruhsati
alinmisg 198 adet bagimsiz iiniteden olusan projenin 6ngoriilen satis gelirleri ve proje maliyetleri
dikkate alinarak gelecekteki nakit akislarinin buglinku degeri hesaplanmistir.

Nihai deger takdirinde, tagsinmazin ruhsatl bir proje niteliginde olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi (INA)
ana yontem olarak esas alinmis, Pazar Yaklasimi ise elde edilen degerin piyasa verileriyle
desteklenmesi amaciyla yardimci ydntem olarak degerlendirilmigtir.

ARSANIN NiHAI PAZAR DEGERLERI

Degerleme Yontemi Toplam Deger (TL)
Emsal Kargilagtirma Yontemi 2.108.255.000
indirgenmis Nakit Akiglar Yontemi 2.400.300.000

HALK GYO A.S. HISSESINE AIT NiHAI PAZAR DEGERLERI

Degerleme Yontemi Toplam Deger (TL)
Emsal Karsilagtirma Yontemi 484.900.000
indirgenmis Nakit Akiglari Yéntemi 552.070.000

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz igin ilgili idaresince dizenlenmis, 31.12.2025 tarihli gegerli yapi ruhsati
bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyla mahallinde yapilan incelemelerde ruhsata konu ingaat
faaliyetlerine heniiz baslanmadidi ve parselin bos arsa niteliginde oldugu tespit edilmistir.

Mevcut durum itibariyla, heniz insaat slreci baglamadigindan yapi kullanma izin belgesi (iskan) ve
insaatin ilerleme asamalarina bagh olarak dizenlenmesi gereken diger belgelerinin bulunmamasi
dogdal olup, bu durum mevzuata aykirilik teskil etmemektedir.

Degerleme tarihi itibariyla mevcut kullanim durumu ve gelisim seviyesi dikkate alindiginda, tasinmaz
icin alinmasi gereken izin ve belgelerin bulundugu asama itibariyla yerine getirildigi, ruhsat sonrasinda
gerceklestirilecek imalatlara bagh olarak mevzuat uyarinca alinmasi gereken diger izin ve belgelerin
ise ilgili sureclerde temin edilmesi gerektigi degerlendirilmistir.
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6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin degerini dogrudan ve énemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Rapora konu taginmazin 113164/492017 hissesinin miulkiyeti 16.05.2025 tarihli satis islemiyle Halk

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup degerleme konusu parsel icin

31.12.2025 tarihli yapi ruhsati bulunmakla birlikte, degerleme tarihi itibariyla mahallinde yapilan

incelemelerde ruhsata konu insaat faaliyetlerine henliz baslanmadigi gorilmustir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bir st hakki veya devre milk hakki degildir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorilis

Degerleme konusu tagsinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkulu
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup GYO portféyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tarlu bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildidi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi (izere 113164 / 492017 paylik HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ANONIM SIRKETI'nin hisselik Portfoyll Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli dlctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup tasinmazin tapu kayitlarinda HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI hissesi tizerinde herhangi bir degeri ve devri engelleyen
kayit bulunmadigindan sebebiyle; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI’'nin 113164 / 492017
paylik hissesinin GYO portfdyliinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi goérus ve kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 62 ada 11 parsel
Uzerinde yer alan, tapu niteligi “Arsa” olan ve 113164/492017 oranindaki hissesi HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKET/’'ne ait bulunan gayrimenkulddir.

Tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ve
Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akisi — INA Yéntemi) uygulanmistir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda; tasinmazin konumu, imar ve yapilasma kosullari, yuzélgima,
ulasilabilirligi ve gelistirme potansiyeli dikkate alinarak glincel arsa emsalleri incelenmis ve gerekli
duzeltmeler uygulanmistir. Ayrica, ruhsatli proje kapsaminda gelistiriimesi 6ngorilen konut ve
dikkanlarin satis degerlerinin desteklenmesi amaciyla glincel satis emsalleri degerlendirilmistir.

Gelir Yaklasimi kapsaminda; yapi ruhsati alinmis 198 adet bagimsiz iiniteden olusan proje esas
alinarak INA yéntemi uygulanmistir. Proje kapsaminda éngériilen satis gelirleri ile insaat maliyetleri,
pazarlama ve satis giderleri, genel giderler ve diger proje giderleri dikkate alinarak donemsel net nakit
akislari olusturulmus ve uygun iskonto orani kullanilarak degerleme tarihine indirgenmistir.

Nihai deger takdirinde Gelir Yaklagimi kapsaminda uygulanan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
esas alinmistir. Tagsinmazin yapi ruhsatinin alinmis olmasi ve 198 adet bagimsiz Uniteden olusan
somut bir proje kapsaminda geligtiriimesinin édngdrtlmesi nedeniyle, tasinmazin pazar degerinin proje
kapsaminda yaratmasi beklenen gelir ve nakit akislari tUzerinden degerlendiriimesinin uygun oldugu
kanaatine varilmigtir. Pazar Yaklagimi ise INA yéntemi ile ulasilan degerin giincel piyasa verileriyle
desteklenmesi amaciyla ikincil ydntem olarak dikkate alinmistir.

Bu kapsamda; tasinmazin hukuki ve mevcut durumu, imar ve yapilasma kosullari, ruhsath proje
Ozellikleri ve piyasa kosullari birlikte degerlendirilerek, degerleme tarihi itibariyla taginmazin pazar
degerinin raporda belirtilen tutar oldugu kanaatine varilmigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tagsinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma
Yéntemi) ile Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akislari — INA Yéntemi) birlikte kullanilmigtir.

Nihai deger takdirinde, tasinmazin ruhsath bir proje niteliginde olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi
(indirgenmis Nakit Akiglarn — INA Yéntemi) ana yéntem olarak, Pazar Yaklagimi ise destekleyici
yontem olarak esas alinmistir.

Yukarida acgiklanan hususlar dogrultusunda taginmazin takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda
sunulmustur.
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Deger Agiklamasi Deger (TL)

Tasinmazin Nihai Pazar Degeri (KDV harig) 2.400.300.000
iki Milyar Dért Yiiz Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi
Tasinmazin Nihai Pazar Degeri (KDV dahil) 2.640.330.000

YEwgg/fNA iki Milyar Alti Yiiz Kirk Milyon Ug Yiiz Otuz Bin Tirk Liras!
HALK GYO A.S. Hisselerine Ait Pazar Degeri (KDV harig) 552.070.000

Bes Yiiz Elli iki Milyon Yetmis Bin Tiirk Lirasi

HALK GYO A.S. Hisselerine Ait Pazar Degeri (KDV dabhil) 607.277.000

Alt1 Yiiz Yedi Milyon iki Yiiz Yetmis Yedi Bin Tirk Lirasi

* Degerlemeye konu tasinmazin “arsa” niteliginde olmasi dikkate alinarak, hesaplamalarda Katma Deger Vergisi (KDV)
orani %10 olarak esas alinmistir.

1,00 $=49,2126 1,00 € = 55,0689 ©
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
11.218.062 10.025.078

(*) 12.10.2026 Giinii Belirlenen Gésterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina Gére Baz Alinmigtir.

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

»> Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimune bagh olmadigini,

» Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildi§i musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, milku Kigisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degderleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v' Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, vb.)

v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme Tablolari

v

Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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