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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme 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 Sozlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

27.03.2026

31.03.2026

HALK GYO-2026-9

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'ye
ait olan Istanbul ili, Sisli iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62
parsel tizerinde yer alan “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman”
nitelikli tagsinmazin SPK mevzuati 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 —-Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 25.02.2026
Soézlesme No: S_014

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degderleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarinli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Tasinmazin 31.03.2026 Tarihli Ozet Degerleri

Ada / Parsel

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)
295.000.000,00

iki Yiiz Doksan Bes Milyon Tiirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

354.000.000,00

SiSLi BINASI

Ug Yiz Elli Dért Milyon Trk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

40.773.850,00

Kirk Milyon Yedi Yiiz Yetmis Ug Bin Sekiz Yz Elli Tiirk Lirasi
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 Kiglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli 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 Yénetmeligin 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 : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1sin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Sigli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 parsel lizerinde yer
alan “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman” nitelikli tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden pazar degerinin belilenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme 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 Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 Parselde yer
alan “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman” nitelikli tasinmazdir. S6z konusu bdlge; kentin en
merkezi ve prestijli bolgelerinden birinde konumlanmaktadir. Taginmaz, Sisli'nin ana ulasim ve ticaret
akslarindan biri olan Halaskargazi Caddesi lzerinde bulunmakta olup, ¢evresinde yogdun ticari ve
kentsel faaliyetlerin goézlemlendigi bir yapilasma dizeni hakimdir. Konumu itibariyla Mecidiyekdy,
Taksim ve Nisantasi gibi Istanbul’'un énemli merkezlerine yakin mesafede yer almakta, bu durum
tasinmaza hem ticari hem de sosyo-ekonomik agidan énemli bir deger katmaktadir.

Tasinmazin ulasim olanaklari oldukg¢a gelismis olup, hem toplu tasima hem de 6zel arag ile erisim
acisindan avantajli bir konumdadir. Yakin gevrede yer alan M2 Yenikapi—Haciosman Metro Hatti
Uzerindeki Osmanbey ve Sisli-Mecidiyekdy istasyonlari sayesinde rayl sistem erisimi saglanabilmekte,
ayrica Metrobus hattinin Mecidiyekdy duragdina olan yakinlik, bélgenin sehir genelindeki erisilebilirligini
artirmaktadir. Bunun yani sira Halaskargazi Caddesi lizerinden gecen ¢ok sayida otobiis ve minibls
hatti ile toplu tagima cesitliligi oldukca ylksektir. Karayolu ulasimi agisindan degerlendirildiginde ise
tasinmazin D-100 Karayolu (E-5) baglantisina, ayrica Biyikdere Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi gibi
ana arterlere yakin konumda olmasi, bdlgeye 6zel arag ile ulagimi da kolay ve hizli hale getirmektedir.

Genel gevre analizi kapsaminda degerlendirildiginde, tasinmazin bulundugu boélge karma kullanimh bir
yapilasma karakterine sahip olup, ticaret ve konut fonksiyonlarinin bir arada bulundugu yogun bir
kentsel dokuya sahiptir. Bolgede yapilagsma genellikle bitisik nizamda ve orta ile yiksek katlidir. Zemin
katlarin blyuk ¢ogunlugu magaza, banka, restoran ve gesitli hizmet birimleri gibi ticari kullanimlara
ayrilmigken, Ust katlarda ofis ve kismen konut kullanimlari yer almaktadir. Yakin ¢evrede Cevahir
Alisveris Merkezi gibi énemli ticari gekim merkezlerinin bulunmasi, bdlgedeki yaya ve arag trafigini
artirmakta ve ticari canliigi desteklemektedir. Ayni zamanda bélge, ginin her saatinde hareketli olup
yuksek yaya sirktlasyonu ile dikkat cekmektedir.
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3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konusu tasinmaz 200,00 m2 yiizdlcimli arsa Uzerine insa edilmistir. 3/B yapi sinifina ait
ana taginmaz; 2 bodrum kat, zemin kat, 8 normal kat toplamda 11 kattan olugmaktadir.

Konu tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére;

e 2.bodrum kat: Depo, kalorifer dairesi, elektrik odasi

e 1.bodrum kat: Celik kiralik kasa, arsiv,

e Zemin kat: Bina girisi, vezne, hol, musteri servis alanlari,

e 1.normal kat: Sube Mudurligi’'ne ait bireysel bankacilik birimi, wc

e 2.normal kat: KOBI birimi, perakende birimi, mutfak, wc

e 3.normal kat: Sube Midurligi’'ne ait sube miudir odasi, wc

e 4.normal kat: Bélge Mudirligi’'ne ait operasyon takip ve risk izleme ve bireysel bankacilik birimi
e 5.normal kat: Bélge Mudirligd’ne ait operasyon toplanti odasi,

e 6.normal kat: Bélge Mudiirliigii'ne ait Operasyon ve KOBI Pazarlama birimi, wc

e 7.normal kat: Bélge Mudurligu’'ne ait kredi tahsis birimi, wc

e 8.normal kat: Mescit, wc, mutfak, sistem odasi, ilk yardim odasi, Bélge Mudurligi’ne ait ofis

Ana gayrimenkullin kat alanlari incelendiginde; 2. bodrum kat 200,00 m2, 1. Bodrum kat 200,00 m2,
zemin kat 177,00 m? ve diger normal katlar 170,00 m2 olmak tzere toplamda yaklasik 1.937 m? kapali
alana sahip oldugu hesaplanmistir.

Tasinmaza ulagim; ana referans noktasi olarak kabul edilen Mecidiyekdy Meydani uzerinden tarif
edildiginde, Mecidiyekdy Meydanr'ndan Halaskargazi Caddesi istikametine (Taksim ydniine) girilerek
yaklasik 900—1.000 metre ilerlenir. Bu aks Uzerinde devam edilirken yol boyunca yogun ticari
kullanimlar ve magazalar gegildikten sonra tasinmazin bulundugu bdlgeye ulasiimaktadir. Parsel,
cadde Uzerinde ilerleme ybnine gbére sag cephede konumlanmakta olup, dogrudan caddeye cepheli
durumdadir.

e 2.Bodrum Kat: Mimari projesine gdre 2.bodrum kat 200,00 m2 alana sahip; Depo, kalorifer
dairesi, elektrik odasi birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli Subesi’ne
hizmet vermektedir.

e 1.Bodrum Kat: Mimari projesine gére 1.bodrum kat 200,00 m2 alana sahip; celik kiralik kasa,
arsiv birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli Subesi’ne hizmet vermektedir.

e Zemin Kat: Mimari projesine gére zemin kat 177,00 m? alana sahip; bina girisi, vezne, hol, musteri
servis alanlari birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli Subesi’ne hizmet
vermektedir.

e 1.Normal Kat: Mimari projesine gore 1.normal kat 170,00 m2 alana sahip; Sube Mudurligi’'ne ait
bireysel bankacilik birimi, wc birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli
Subesi’ne hizmet vermektedir.

e 2.Normal Kat: Mimari projesine gore 2.normal kat 170,00 m2 alana sahip; KOBI birimi, perakende
birimi, mutfak, wc birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankas! Sisli Subesi’ne hizmet
vermektedir.

Rapor No: HALK GYO-2026-9 Rapor Tarihi: 31.03.2026

*GIZLIDIR
10



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

alrlcle 20

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

3.Normal Kat: Mimari projesine gére 3.normal kat 170,00 m2 alana sahip; Sube Mudurligi'ne ait
sube mudir odasi, wc birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli Subesi’ne
hizmet vermektedir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gére 3.normal kat 170,00 m2 alana sahip; operasyon takip ve risk
izleme ve bireysel bankacilik birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Bolge
Mudurligi’ne hizmet vermektedir.

5.Normal Kat: Mimari projesine goére 3.normal kat 170,00 m2 alana sahip; operasyon toplanti
odasl, wc birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Bolge Mudirligi'ne hizmet
vermektedir.

6.Normal Kat: Mimari projesine gore 3.normal kat 170,00 m2 alana sahip; Operasyon ve Ticari
KOBI Pazarlama birimi, wc birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Bélge
Mudurligi’ne hizmet vermektedir.

7.Normal Kat: Mimari projesine gore 3.normal kat 170,00 m? alana sahip; Kredi Tahsis birimi, wc
birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Bolge Mudurligi’ne hizmet vermektedir.
8.Normal Kat: Mimari projesine gore 3.normal kat 170,00 m? alana sahip; Mescit, wc, mutfak,
sistem odasi, ilk yardim odasi, Bélge Midurligi’ne ait ofis birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde
kat Halk Bankasi Bdlge Mudurligd’ne hizmet vermektedir.

3.3. Tapu Kayitlari

O sTANBUL :

Sis] :

MESRUTIVET :
Koyu - Bagimsiz Boliimiin Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -
MevKki - Cilt No 21

ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN

Pafta - Edinme Tarihi -

Ada 954 Edinme Yevmiye No -

Parsel 62 Zemin Tipi ANA TASINMAZ
Yuzolgimu 200,00 m?

HALK GAYRIMENKUL Hisse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

Sahife No 2013

Niteligi

Malik

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi Gizerinden 13.03.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore;

Beyanlar Hanesinde:
-954 Ada 12 Parselle arasindaki duvar musterektir. (Sablon: Ortak yerlerin belirtimesi)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
- A.H : BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYANAN KISIMDA
MECRA IRTIFAK HAKKI (26.07.1966 Tarih / 5507 Yevmiye)

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Sisli Belediyesi imar Miidirliigii arsivinde yapilan incelemelere gére dederlemesi yapilan tasinmaza
ait 19.07.1965 tarih ve 981/6788 no’lu “Mimari Proje” ve 06.01.1995 tarihli “Tadilli Mimari Projesi”
incelenmistir. ilgili onayll mimari projesinden degerlemesi yapilan tasinmazin alani tespit edilmistir.
Yasal degerleme tespit edilen ve raporda belirtilen alana gére yapilmigtir.

Sigli Belediyesi imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu
tagsinmazin yer aldigi binaya ait ruhsat belgesi incelenememistir. Fakat Yapi Kullanma izin Belgesi'nde
14.10.1965 tarih 7698 no’lu ruhsat bilgileri elde edilmistir 02.06.1967 tarih 2520 no’lu Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaza ait Web Tapu sistemi Gzerinden alinan tapu kayitlarina goére son 3 yillik

donemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Sisli Belediyesi imar Midurligi argivinde yapilan incelemelere gére 954 ada 62 parsel 24.06.2006
tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda bitigik nizam
“Konut + Ticaret” lejanti igerisinde yer almakta olup, Hmax: 27.50 m yapilagsma kosullarina sahiptir.
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3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihigi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlegmeler vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmig Yapi Ruhsatlanina, 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

Degerleme konusu tasinmaz icin mevcut projeye gore mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

3.11. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Yapinin 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yurirlik tarihinden 6nce inga edilmis olmasi
nedeniyle, yapi denetim uygulamasi kapsami digindadir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin 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

Degerlemeye konu tasinmaz, proje asamasinda olmayip yasal slregleri tamamlanmig ve cins tashihli
olarak tapuya tescil edilmigtir. Projeye istinaden degerleme yapilmamigtir.

3.13. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lstanbul

istanbul, Tirkiye'nin ekonomik, kiiltirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nifusuyla Turkiye
niifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul,
Avrupa'daki en kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira,
dinya genelinde de nifus bakimindan en kalabalik sehirler
arasinda yer alir. istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup,
nufusunun yaklasik Ugte |k|3| Avrupa yakasinda, geri kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir;
Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda yer alan ve diinyanin en islek su
yollarindan biri olan Bogazigi boyunca uzanir. 5.461 km? yiizélgiimiine sahip olan istanbul'un idari
sinirlari, istanbul ili ile drtiismektedir.

istanbul, Tlrkiye'nin en blylk ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kopri gorevi gérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve koprileriyle Gn
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayl 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, Osmanl ve Anadolu lezzetlerinin harmanlandidi genis bir yelpaze sunmaktadir.
istanbul’'un sokaklarinda tarih ile modern hayat ic ice gegmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar 6nemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Nifusu 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. Sisliilgesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25
mahallesi bulunan Sisli, dojuda Besiktas, kuzeyde ve batida
Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. ilgenin
yuzolgimu 10 kmadir.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri,
modern ticaret merkezi, kiltir ve sanat merkezi bulunmaktadir.
1954'e kadar Beyoglu'na bagh bucak iken, Besiktas'in Tesvikiye mahallesiyle, Kagithane ve bugin
Sariyer'e bagh olan Ayazaga ve Maslak kdylerinin katihmiyla ilge olan Sigli, 1987'de K&githane'nin ayri
bir ilge olup ayriimasiyla cografi olarak ikiye bdlindl. Kuzeyde yer alan Ayazagda, Maslak ve Huzur
mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir dbek olusturdular.
BulylUkdere Caddesi'yle birbirine bagl olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012 yilinda Sigli'den ayrilarak
Sariyer'e baglandi. Bu da Sigli'nin Eylpsultan ve Sariyer ilgeleriyle olan komsulugunu bitirdi. T urkiye
Cumbhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'nin 2022 yili raporuna goére Turkiye'nin en gelismis 1.
ilcesidir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ceyredi, kiresel ekonomide biyimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist surecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil sureyle ertelenmesi, kiresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar tzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirrmcilari daha defansif ve
reel varliklara yoneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl c¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH buyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret agiginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganligin
surdudunu kanitlamaktadir. Stratejik agidan bakildiginda, kuresel faiz indirim doéngusunin yarattigi
olumlu iklim, yerel piyasadaki yiksek maliyet ve dis acik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum,
portfdy dagiliminda risk istahinin secici kalmasina ve fiyat istikrari gdstergelerinin her zamankinden
daha fazla takip edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon slreci 2025 sonu
_ itibariyla teknik bir basari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

" para politikasinin manevra alanini
belirlemeye devam etmektedir.
Aralik 2025 itibariyla TUFE yillik
%30,9 seviyesine gerilerken, Yi-
UFEnin  %27,7’ye yiikselmesi,
Uretici maliyetlerinin hala canl bir
risk unsuru oldugunu
gOstermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda  baglattigi  genislemeci
adimlar Aralik’ta 150 baz puan ,
Ocak 2026’da ise 100 baz
puanhk indirimlerle sUrdirerek
2 | politika faizini %37,0 seviyesine
cekmistir. Bu faiz patikasi, guven
endekslerine dogrudan yansimis;
0} Tiketici Given Endeksi 75,38
seviyesinde kalirken, Reel Kesim

W |

AARSARRCIRRAAAREEED Beklenti Endeksi 103,7 ile daha
R Razssazzsa RO R B wwremonoeyn | direncli bir gdrinim sergilemistir.
BEREEEEEIIEREEEEEEEE N R Piyasa katiimcilarinin 12 ve 24 ay
W anor  Woso W avonso sonrasl enflasyon beklentileri

(sirasiyla %23,35 ve %17,45 ),

st gramsngmissnts | enflasyonun  hala  tek  haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari Onceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.
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ARGEz()

insaat sektérii, GSYH igindeki

ceyregindeki %45,2’lik cari
blylUmesiyle ekonomideki agirhgini W
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler igin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.ingaat Maliyet
Endeksi  yillik %23,93 artis
kaydetse de, alt kinlimlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme ol
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yilhk
bazda vyaklasik %20 artarken,
iscilik maliyetleri (endeks: 2.346 )
yaklasik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir. Stratejik olarak bu veri,
iscilik yogun projelerin malzeme
yogun projelere gére daha ylksek oo |
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz

8 |

potansiyeli tarafinda ise, .

y|”|k|and|r||m|$ yapl ruhsat| Ocak  Subat Mat Nean Mayn  Hazian Temmur Aguston Byl Bem  Kaum  Arakk

sayisinin 1.064.333 adede - = u - -
205 024 2023 | 202 2021

ulasmasi ve kamunun bu

ruhsatlardaki  payinin %20,8’e

Kayrak: TUIK *Bir oncekd aya gore defipim

yukselmesi, sosyal konut odakh
projelerin sektdrdeki belirleyici rolini simgelemektedir.

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Boélgesinde gorilen blylime sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde durgunluk enflasyondan
daha énemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6énemli itici gici konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik tlkelerinde de goérilmeye baslanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizl bir parasal gevseme politikasina ydnelik mesajlar vermeye baglamigtir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkh gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
ingsaat ve gayrimenkul sektorinu desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan buyime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son
aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin
uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve
oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz artirrmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan
para birimi yeni tekrar guglendirmek ve tiketicilerin gida ve enerji maliyetlerini dustirmek icin mali
politikada normallesme slrecini tesvik etmek olarak agiklanmigtir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamas ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirim yapan fonlarin yarattigi dalgalanma dinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artirmina devam edeceg@ine dair verdigi mesajlar kiiresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun
uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis
kaynakl sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha éne ¢ikmistir. Yilin son ¢eyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler acisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfoy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip tGlkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik bolimi gegctigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir stre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi suregleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel goérinimui olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi,
basta emtia fiyatlar lzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir. Insani olarak da ciddi bir olumsuziuga isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

GCoyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektori - Milli Gelir Biyume Rakamlar

Kargilagtirmas: |%)
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Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'in Gglincl ¢eyredinde duraksarken, tlkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma boélgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme géstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gérilen hizli deger kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylul
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylll toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bagli merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylil ay1 sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis yonundeki riskleri beslemektedir.
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Tirkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢eyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢geyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki azalirken, net dig
talebin pozitif katkisi sirmuUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda bliylimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilliklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurtiginde

2024'G4n Uguncu geyregine yonelik dnclu veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin surdigune isaret
etmektedir.
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2025 yihinin dérdinci ¢eyregi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolini pekistirdigi
bir dénem olmustur. Konut satiglarinda ulasilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim

alternatiflerinin (BIST 100 ve Déviz gibi) sundugu negatif reel getiriler kargisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" glicudr.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiilkselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek ingaat maliyetleri, 6zellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisith kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Gizerinde yukari yonli
baskiyl kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon sirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyath faiz indirim
patikasi, 6nimuizdeki dénemde finansman erigiminin kademeli olarak iyilesebilecedine isaret etse de,
piyasadaki "guivenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

-Merkezi konumu ve ticari hareketliligi nedeniyle avantajli olmasi
-Toplu tagsima olanaklarinin gelismis olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

-Otopark imkanlarinin az/yetersiz olmasi
-Arag trafiginin yogun olmasi sebebiyle 6zel arag ile ulagimin zorlagmasi

4.4,  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konusu tagsinmaz 200,00 mz2 yizdlgimli arsa tzerine inga edilmistir. 3/B yapi sinifina ait
ana tasinmaz; 2 bodrum kat, zemin kat, 8 normal kat toplamda 11 kattan olusmaktadir.

Konu tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére;

e 2.bodrum kat: Depo, kalorifer dairesi, elektrik odasi

e 1.bodrum kat: Celik kiralik kasa, arsiv,

e Zemin kat: Bina girisi, vezne, hol, musteri servis alanlari,

e 1.normal kat: Sube Midurligi’'ne ait bireysel bankacilik birimi, wc

e 2.normal kat: KOBI birimi, perakende birimi, mutfak, wc

e 3.normal kat: Sube Mudurligi’'ne ait sube mudir odasi, wc

e 4.normal kat: Bélge Mudurligid’ne ait operasyon takip ve risk izleme ve bireysel bankacilik birimi
e 5.normal kat: Bélge Miudurligi’ne ait operasyon toplanti odasi,

e 6.normal kat: Bélge Midirligirne ait Operasyon ve KOBI Pazarlama birimi, wc

e 7.normal kat: Bélge Mudurligd’ne ait kredi tahsis birimi, wc

e 8.normal kat: Mescit, wc, mutfak, sistem odasi, ilk yardim odasi, Bélge Mudurligi’ne ait ofis

Ana gayrimenkuliin kat alanlari incelendiginde; 2. bodrum kat 200,00 m2, 1. Bodrum kat 200,00 mz2,
zemin kat 177,00 m? ve diger normal katlar 170,00 m2 olmak Ulzere toplamda yaklasik 1.937 m? kapali
alana sahip oldugu hesaplanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun insa edilmis olup, ruhsata aykiri bir durum

bulunmamaktadir.

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 tasinmaz i¢in mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir 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
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi ve bdlge madirligi olarak kullaniimaktadir.
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5 Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet ydntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 0zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara goére bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal karsilastirma yontemidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultn tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapiimasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lcut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme c¢alismasinda tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal
Karsilastirma) ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi kullaniimigtir.

Pazar yaklasimi; bolgede benzer nitelikli tasinmazlara iliskin giincel satig/kira verilerine ulagilabilmesi
nedeniyle tercih edilmistir. Gelir yaklasimi ise tagsinmazin gelir getirici (banka/ofis) kullanimda olmasi
ve kira verilerinin mevcut olmasi sebebiyle uygulanmistir. Her iki ydntem birlikte degerlendirilerek nihai
deger takdir edilmigtir.
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5.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmaz ile konum, kullanim, blUyUklik ve nitelik
agisindan benzer Ozelliklere sahip yakin c¢evredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastirilarak uygulanmigtir.

Bu yOntemde; tasinmazin piyasa kosullari, benzer taginmazlarin birim metrekare fiyatlari ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapiimis ve tasinmazin pazar degeri tespit
edilmigtir.

5.2.1. Satihik Dikkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum -
Telefon

indirgenmis istenen

el Brut Alan Deger

Emsal Konumu ve Agiklama

Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konumda

cadde cepheli 1.bodrum kat + zemin katta yer alan

ve kat dagihmlari bodrum kat:42,00 m?, zemin

kat:65,00 m2 oldugu beyan edilmis olup toplam Emlak Ofisi Depolu

107,00 m?, zemin kata indirgenmis alani 73,00 m*> 0 (216) 572 46 46  Diikkan

hesaplanmis depolu dikkan nitelikli tasinmaz

28.000.000,00-TL bedelle emlak ofisi tarafindan

satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer boélgede,

cadde cepheli 175,00 m? kapali alana sahip

oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin Emlak Ofisi Zemin 175.00 m2 62.500.000,00

katinda yer alan dukkan nitelikli tagsinmaz emlak 0 (212) 358 05 66 Kat ’ TL

ofisi tarafindan 62.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

Pazarlik payl mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer boélgede,

sokak cepheli 110,00 m2? kapali alana sahip

oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin Emlak Ofisi Zemin 110.00 m2 34.450.000,00

katinda yer alan dikkan nitelikli tasinmaz emlak 0 (216) 368 15 75 Kat ’ TL

ofisi  tarafindan, 34.450.000,00-TL  bedelle

satiliktir. Pazarlik payi mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konumda

cadde cepheli 1.bodrum kat + zemin kat + asma

katta yer alan ve kat dagihmlar 1.bodrum

kat:200,00 m?, zemin kat:200,00 m?, asma Kat:

Emsal 4 125,00 m?2 oldudu beyan edilmis olup zemin kata
indirgenmis alani 302,50,00 m? hesaplanmig
depolu diikkan nitelikli taginmaz 120.500.000,00-
TL bedelle emlak ofisi tarafindan satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

**Emsal tasinmazlar igin zemin kata indirgeme oranlari; Bodrum Kat:1/5 — Asma Kat:1/2 baz alinmigtir.

28.000.000,00

Emsal 1 TL

73,00 m?

Emsal 2

Emsal 3

Emlak Ofisi Depolu
0(530) 3445498  Diikkan

120.500.000,00

2
302,50 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brut Alan (m?2) 73,00 175,00 110,00 302,50
istenen Satis Fiyati (TL) 28.000.000,00 62.500.000,00 34.450.000,00 120.500.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 383.561,64 357.142,86 313.181,82 398.347,11
Ongériilen Pazarhk Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani -5% 0% 0% 5%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani 10% 0% 5% -5%
Konum Diizeltme Orani 5% 10% 5% 5%
insai Kalite Diizeltme Orani 5% 10% 10% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 421.917,81 410.714,29 360.159,09 398.347,11

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 397.784,57

Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik dikkan birim m? degeri
397.784,57 TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.2. Satihk Ofis Emsalleri
SATILIK OFiS ORNEKLERI
llgili Kisi/Kurum S g
Emsal Aciklama - Tip BquKn;:ugu OBTESX:;" I;tee?:p
Telefon 9
Konu tasinmaza yakin konumda 5. normal
katta yer alan 120,00 m? alanli oldugu beyan L
Emlsal edilen sokak cepheli 3+1 ofis nitelikli tagsinmaz 0 (5E3r8)la2k3s4)f|558| 68 31 5 120,00 m2 21'00(?'_'800’00
emlak ofisi tarafindan 21.000.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda 1. normal
katta yer alan 75,00 m? alanh oldugu beyan .
Emzsa' edien cadde cepheli 1+1 ofis niteliki (5'53’2)""‘2"8?5 e 11 1 75,00 m? 9'900#_00'00
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 9.900.000.-TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda 1. normal
katta yer alan 85,00 m? alanh oldugu beyan
Emsal edilen cadde cepheli 2+1 ofis nitelikli Emlak Ofisi s a 85.00 m2 13.500.000,00
S tasinmaz emlak ofisi tarafindan 13.500.000.- 0 (212) 324 93 24 20 m TL
TL  bedelle satiiktir.  Pazarhk  payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda 1. normal
katta yer alan 34,00 m? alanh oldugu beyan .
Em45a| edilen sokak cepheli 1+0 ofis nitelikli tasinmaz 0 (5E3?)Iaé(2(gffs' 45 1+0 1 34,00 m? 4'750.'r?_00’00
emlak ofisi tarafindan 4.750.000.-TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir.
Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 120,00 75,00 85,00 34,00
istenen Satig Fiyati (TL) 21.000.000,00 9.900.000,00 13.500.000,00 4.750.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 175.000,00 132.000,00 158.823,53 139.705,88
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% -5% -5% -15%
ingaat Kalitesi Diizeltme Orani 10% 10% 15% 20%
Konum Serefiyesi Diizeltme Orani -5% 15% 0% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 175.000,00 151.800,00 166.764,71 160.661,76
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 163.556,62

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik ofis birim m? degeri
163.556,62 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.3. Kiralik Dilkkan Emsalleri

P |
AR G E o

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum - Kat indirgenmis istenen

Emsal Konumu ve Acgiklama Telefon Briit Alan Deger

Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda sokak cepheli 1.bodrum kat + zemin
kat + asma katta yer alan ve kat dagilimlari
1.bodrum kat:26,00 m?, zemin kat:47,00 m?,
Emsal asma kat;26,00 m2toplamda 100 m?2 oldugu Emlak Ofisi
1 beyan edilmis olup zemin kata indirgenmis 0 (539) 314 49 59
alani 65,00 m? hesaplanmis depolu diikkan
nitelikli tasinmaz 90.000,00-TL bedelle emlak
ofisi tarafindan kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Depolu Dilkkan 65,00 m2 90.000,00 TL

Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli 200 m? alanh diikkan

Emsal jieliii taginmaz 390.000,00-TL bedelle  EMIak Ofis ZeminKat  200,00m?  390.000,00 TL
2 - . 0 (212) 358 05 66
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda sokak cepheli 120 m? oldugu beyan -
Emgsal edien depolu dikkan nitelikli tasinmaz (ZEerZ‘)'aé‘sgfc')S; e ZeminKat  12000m?  180.000,00 TL
180.000,00-TL bedelle emlak ofisi tarafindan
kirahktir. Pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli bodrum kat + zemin
kat 3 katta yer alan ve kat dagihmlari bodrum
Emsal kat:60 m2, zemin kat:70 m2, normal katlar 60 Emlak Ofisi
4 er m? olan ve zemin kata indirgenmis alani 0 (533) 350 10 35 Depolu Dikkan 142,00 m? 230.000,00 TL

142,00 m? hesaplanmis dikkan nitelikli
tasinmaz 230.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan kiraliktir. Pazarlk payi
bulunmaktadir.

**Emsal taginmazlar i¢in zemin kata indirgeme oranlari; Bodrum Kat:1/5 — Asma Kat:1/2 - Normal Kat:1/3 baz alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cevredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik dikkan
fiyatlar arastirilmis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Baslklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 65,00 200,00 120,00 142,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 90.000,00 390.000,00 180.000,00 230.000,00

istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 1.384,62 1.950,00 1.500,00 1.619,72
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -10% -5% -6%
Alan Diizeltme Orani -10% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani 5% -5% 0% -5%
Konum Diizeltme Orani 5% -10% -5% 0%
ingai Kalite Diizeltme Orani 10% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?/Ay) 1.453,85 1.462,50 1.350,00 1.441,55

ORTALAMA BIRIM KiRA DEGERI (TL/m2/Ay) 1.426,97

Bolgede benzer nitelikte kiralik dikkan emsalleri dederlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma
yapilimis olup diikkan kira birim m? degerinin 1.426,97 TL/m?2/Ay olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Emsal

Konumu ve Acgiklama

Telefon

Tip

Kat

Ongériilen

Brit Alan

KIRALIK OFiS ORNEKLERI

lgili Kisi/Kurum -

Istenen
Deger

Emsal

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer
bélgede, cadde cepheli 140,00 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 26-30
yillik binanin 7. katinda yer alan ofis nitelikli
tasinmaz emlak ofisi tarafindan, 60.000,00-
TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (212) 320 08 99

4+1

7.Kat

140,00 m?

60.000,00 TL

Emsal

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer
bolgede, sokak cepheli 320,00 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 30+ yillik
binanin 2.katinda yer alan ofis nitelikli
tasinmaz emlak ofisi tarafindan,
130.000,00-TL bedelle kiraliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(212) 318 68 98

3+1

2.Kat

320,00 m2

130.000,00 TL

Emsal

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer
bélgede, sokak cepheli 125,00 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 26-30
yillik binanin 2. katinda yer alan ofis nitelikli
tasinmaz emlak ofisi tarafindan, 55.000,00-
TL bedelle kiraliktir. Pazarlk payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (212) 320 08 99

4+1

2 kat

125,00 m?

55.000,00 TL

Emsal

Degerleme konusu tasinmaz ile benzer
bélgede, cadde cepheli 140,00 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 21-25
yillik binanin 4.katinda katinda yer alan ofis
nitelikli tasinmaz emlak ofisi tarafindan,
60.000,00-TL bedelle kiraliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(212) 288 77 77

4+1

4.Kat

140,00 m?

60.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralk ofis fiyatlari
arastirnimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brut Alan (m?) 140,00 320,00 125,00 140,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 60.000,00 130.000,00 55.000,00 60.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 428,57 406,25 440,00 428,57
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 5% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani 0% 0% -5% 0%
Konum Duizeltme Orani 10% 0% 0% 5%
insa Kalite Diizeltme Orani 0% 5% 5% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?/Ay) 450,00 426,56 418,00 428,57
430,78

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
430,78 TL/Ay/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.5. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug¢

Pazar yaklasimi; degerleme konusu tasinmazin, benzer nitelikteki ve piyasada islem gérmus emsal
gayrimenkuller ile karsilastiriimasi suretiyle degerinin belirlendigi bir yontemdir. Yeterli ve guvenilir
emsal verisine ulagilabilmesi durumunda, gayrimenkuller agisindan en saglikli degerleme
yaklagsimlarindan biridir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin yakin ¢gevrede yer alan benzer nitelikli gayrimenkullere
iliskin satis ve kira verileri arastirlmis ve emsal tablolarinda sunulmustur. Yapilan analizlerde; 1.
bodrum kat 1/5 oraninda zemin kat birim degerine indirgenerek katlar arasi serefiye farklar dikkate
alinmig ve nihai birim deger takdir edilmigtir.

SATIS DEGERI
Kat Alani (m?) Birim Satig Degeri (TL/m?) Satis Degeri (TL)

2. Bodrum Kat 200,00 79.556,91 15.900.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 79.556,91 15.900.000,00
Zemin Kat 177,00 397.784,57 70.400.000,00
1. Normal Kat 170,00 163.556,62 27.800.000,00
2. Normal Kat 170,00 160.285,49 27.250.000,00
3. Normal Kat 170,00 157.079,78 26.700.000,00
4. Normal Kat 170,00 153.938,18 26.150.000,00
5. Normal Kat 170,00 150.859,42 25.650.000,00
6. Normal Kat 170,00 147.842,23 25.150.000,00
7. Normal Kat 170,00 144.885,38 24.650.000,00
8. Normal Kat 170,00 141.987,68 24.150.000,00
1.937,00 309.700.000,00

KiRA DEGERI
Aylik Birim Kira Degeri Aylik Kira

Yuvarlanmig Aylik
Kira Degeri
(TL/AyY)

Yillik Kira degeri

Kat Alani (m?) (L)

(TL/Ay/m?2) Degeri (TL/Ay)

2. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 55.000,00 660.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 55.000,00 660.000,00
Zemin Kat 177,00 1.426,97 252.574,37 255.000,00 3.060.000,00

1. Normal Kat 170,00 430,78 73.233,19 75.000,00 900.000,00

2. Normal Kat 170,00 413,55 70.303,86 70.000,00 840.000,00

3. Normal Kat 170,00 397,01 67.491,71 65.000,00 780.000,00

4. Normal Kat 170,00 381,13 64.792,04 65.000,00 780.000,00

5. Normal Kat 170,00 365,88 62.200,36 60.000,00 720.000,00

6. Normal Kat 170,00 351,25 59.712,35 60.000,00 720.000,00

7. Normal Kat 170,00 337,20 57.323,85 55.000,00 660.000,00

8. Normal Kat 170,00 32371 55.030,90 55.000,00 660.000,00

| ceneL TorLAv  IFCEEEE 876.821,00 870.000,00 10.440.000,00

5.3, Direkt Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi; tasinmazin kira geliri Uzerinden degerinin belirlendigi bir
yontemdir. Bu yontemde temel olarak, tasinmazin yillik net geliri dikkate alinir ve bu gelir belirli bir
oran ile dedere donusturular.

Hesaplamada oOncelikle tasinmazin yillik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve igletme
giderleri dugulerek net isletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina gore
belirlenen kapitalizasyon oranina bolinerek tasinmazin degeri hesaplanir.

Kapitalizasyon orani; tagsinmazin bulundugu bélge, kullanim tird, risk durumu ve piyasa beklentilerine
gore belirlenmekte olup, yatirimcilarin bekledigi getiri oranini ifade etmektedir.

Bu ybntem ile ulagilan deger, tasinmazin gelir Uretme kapasitesine dayal olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller i¢in guvenilir bir gdsterge niteligindedir.
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5.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulagilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari ve analizler sonucunda; dederleme konusu ana tasinmazin zemin kati
icin birim kira degeri 1.426,97 TL/m?/Ay olarak takdir edilmistir. Katlar arasi serefiye farklarinin
yansitilabilmesi amaciyla; 1. Ve 2. bodrum kat 1/5 oraninda zemin kat birim degerine indirgenerek
hesaplamalara dahil edilmigtir.

Ofis katlari igin ise 430,78 TL/Ay/m?2 birim kira degeri esas alinmis olup, 1. normal kattan itibaren kat
yukseldikge cephe ve vitrin etkisinin azalmasi dikkate alinarak diizeltme uygulanmistir.

Ayrica, bolgede yer alan emlak ofisleri ile yapilan gériismeler ve piyasa verileri dogrultusunda; ticari
hareketliligin yiksek oldugu bu lokasyonda benzer nitelikli dikkan ve ofislerin geri déniis siirelerinin
25-30 yil araliginda oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin %3,77
kapitalizasyon orani uygun gorilerek hesaplamalarda esas alinmistir.

Kat Alani Aylik Birim Kira Aylik Kira Yilhk Kira Kapt. Orani Net Bugiinki
(m?) Degeri (TL/Ay/m?) Degeri (TL) degeri (TL) (%) Deger (TL)

2. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 684.947,45 3,77% 18.200.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 684.947,45 3,77% 18.200.000,00
Zemin Kat 177,00 1.426,97 252.574,37 3.030.892,48 3,77% 80.400.000,00
1. Normal Kat 170,00 430,78 73.233,19 878.798,30 3,77% 23.300.000,00
2. Normal Kat 170,00 413,55 70.303,86 843.646,37 3,77% 22.400.000,00
3. Normal Kat 170,00 397,01 67.491,71 809.900,52 3,77% 21.500.000,00
4. Normal Kat 170,00 381,13 64.792,04 777.504,50 3,77% 20.600.000,00
5. Normal Kat 170,00 365,88 62.200,36 746.404,32 3,77% 19.800.000,00
6. Normal Kat 170,00 351,25 59.712,35 716.548,14 3,77% 19.000.000,00
7. Normal Kat 170,00 337,20 57.323,85 687.886,22 3,77% 18.200.000,00
8. Normal Kat 170,00 323,71 55.030,90 660.370,77 3,77% 17.500.000,00

1.937,00 876.821,00  10.521.847,00 279.100.000,00
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5.3.2. Emsal Krokisi

rsmux DUKKAN EMSAL KROKISI

*Satilik Ofis Emsal Krokisi
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KIRALIK DUKKAN EMSAL KROKISI

*Kiralik Dikkan Emsal Krokisi

KIRALIK OFiS EMSAL KROKIsI

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

KIiRA DEGERI

Kat Kat Alans Aylik Birim Kira A’gé’;:fr'i’ a Aym";i’::rl')'ggeri Yillik Kira

(m?) Degeri (TL/Ay/m?) (TL/AY) (TL/AY) degeri (TL)
2. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 55.000,00  660.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 285,39 57.078,95 55.000,00  660.000,00
Zemin Kat 177,00 1.426,97 252.574,37 255.000,00 3.060.000,00
1. Normal Kat 170,00 430,78 73.233,19 75.000,00  900.000,00
2. Normal Kat 170,00 41355 70.303,86 70.000,00  840.000,00
3. Normal Kat 170,00 397,01 67.491,71 65.000,00  780.000,00
4. Normal Kat 170,00 381,13 64.792,04 65.000,00  780.000,00
5. Normal Kat 170,00 365,88 62.200,36 60.000,00  720.000,00
6. Normal Kat 170,00 351,25 59.712,35 60.000,00  720.000,00
7. Normal Kat 170,00 337,20 57.323,85 55.000,00  660.000,00
8. Normal Kat 170,00 32371 55.030,90 55.000,00  660.000,00
1.937,00 876.821,00 870.000,00 10.440.000,00

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgesi alinmig, “Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.”
miulkiyetinde bulunan ana tagsinmazin degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemisgtir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana tagsinmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamigtir.

5.7. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana tasinmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamigtir.

5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkun, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yuksek buginki( 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 mimkin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnulmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ana tasinmaz niteliginde olup musterek veya bolinmus kisimlar
bulunmamaktadir. Tasinmazin degerleri rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme c¢alismasinda “Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi” ve “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir. Her iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak
tasinmazin nihai degeri asagidaki tabloda verilmistir. Her iki yontemin de esit agirhkta oldugu

disutnulerek ortalamalari alinmistir.
Kat Pazar Yaklagimina Gore | Gelir YoOntemine Gore | Uyumlasgtiriimis
Deger (TL) Deger (TL) Nihai Deger (TL)

2. Bodrum Kat 15.900.000,00 18.200.000,00 17.000.000,00
1. Bodrum Kat 15.900.000,00 18.200.000,00 17.000.000,00
Zemin Kat 70.400.000,00 80.400.000,00 75.400.000,00
1. Normal Kat 27.800.000,00 23.300.000,00 25.500.000,00
2. Normal Kat 27.250.000,00 22.400.000,00 24.800.000,00
3. Normal Kat 26.700.000,00 21.500.000,00 25.000.000,00
4. Normal Kat 26.150.000,00 20.600.000,00 23.400.000,00
5. Normal Kat 25.650.000,00 19.800.000,00 22.700.000,00
6. Normal Kat 25.150.000,00 19.000.000,00 22.000.000,00
7. Normal Kat 24.650.000,00 18.200.000,00 21.400.000,00
8. Normal Kat 24.150.000,00 17.500.000,00 20.800.000,00
309.700.000,00 279.100.000,00 295.000.000,00

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazin mimari projesi onanmig, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme
tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tamdir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin devrini sinirlayan bir durum 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

Degerleme konusu ana taginmaz “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” vasifli olup, arsa ve arazi
kullanimi mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu taginmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 954 ada 62 parsel “BINA” nitelikli olarak GYO portfoyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacadi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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
bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin 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 i¢in yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu taginmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildidi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagr goéris ve
kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait, istanbul ili, Sisli
iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, 594 ada 62 parsel ilizerinde konumlu “Altinda Dilkkani Olan Kargir
Apartman” nitelikli gayrimenkuldir. isbu degerleme caligmasinda, taginmazin pazar degerine
ulagilabilmesi amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma Yoéntemi) ile Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Ydntemi birlikte kullaniimigtir.

Pazar yaklasimi kapsaminda, tasinmaz ile benzer niteliklere sahip ve yakin gevrede yer alan emsal
gayrimenkullere iligkin satis ve kira verileri analiz edilmis; gelir yaklasimi kapsaminda ise taginmazin
kira getirisi esas alinarak uygun kapitalizasyon orani ile dederi hesaplanmistir. Her iki yontem
sonucunda elde edilen bulgular birlikte degerlendiriimis olup, nihai deger takdirinde tasinmazin
konumu, kullanim sekli, fiziksel 6zellikleri ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinmigtir.

Yapilan incelemelerde, tagsinmaza iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Taginmaz; ticari fonksiyonun yogun oldugu
merkezi bir lokasyonda yer almakta olup, nitelikli yapi 6zellikleri, kurumsal kullanima uygunlugu ve
gelir Gretme potansiyeli ile birlikte degerlendirildiginde, kiralanabilirlik ve satilabilirlik kabiliyetli bir ticari
gayrimenkul niteligi tagsimaktadir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Yukarida aciklanan tim hususlar dogrultusunda taginmazin takdir edilen pazar degeri asagidaki
tabloda sunulmustur.

Ada / Parsel KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)
295.000.000,00

iki Yiiz Doksan Bes Milyon Tiirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

354.000.000,00

e Uc Yiiz Elli Dért Milyon Tirk Lirasi
KDV Hari¢c Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)
40.773.850,00
Kirk Milyon Yedi Yz Yetmis Ug Bin Sekiz YUz Elli Tirk Lirasi
1,00 $ = 44,4761 1,00 € = 51,0212
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
6.632.776 5.781.910

(*) 30.03.2026 Giinti Belirlenen Gésterge Niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina Gére Baz Alinmistir.

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

Yilmaz KURKGU
Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Rapor No: HALK GYO-2026-9 Rapor Tarihi: 31.03.2026

*GIZLIDIR
36



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

alrlcle 20

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

7.1.Beyan

» Asagidaki 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 gerceklestigini,

» 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, mulku 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 duzenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme 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.

7.2.Ekler

v/ Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
v' Tapu Senetleri
v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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