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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

ARGE‘

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 Dizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

27.03.2026

31.03.2026

HALK GYO-2026-7

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S.’ye
ait olan istanbul ili, Kadikdy llgesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada
25 parsel uzerinde konumlu “7 Katli Betonarme Apartman Ve
Arsasi” ana tasinmaz nitelikli taginmazda konumiu 1 ve 2
numarali daire nitelikli, 9 numarali ofis nitelikli ve 10 numarah
dikkan niteligindeki 4 adet bagdimsiz bolimin SPK mevzuati
geregi pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Ahmet MERMERKAYA
Insaat MUhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yiimaz KURKCU
Harita Muhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Soézlesme 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 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig
(111-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
dizenlenmistir.

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

Tasinmazin 31.03.2026 Tarihli Ozet Degerleri

Tasinmaz Bilgileri

KDV Hari¢c Toplam Pazar Degeri (TL)
445.000.000,00

Dort Yuz Kirk Bes Milyon Tirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

CADDEBOSTAN

534.000.000,00

BANKA SUBESI

Bes Yiiz Otuz Dort Milyon Tirk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TLAy)

19.969.750,00

On Dokuz Milyon Dokuz Yiiz Altmis Dokuz Bin Yedi YUz Elli Tirk Lirasi
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2.1.Kurulugsun 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 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 yirirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlk 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 Y&netmelik’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. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasas!i mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.igin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parselde kayith, “7
Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana tasinmazda bulunan ve milkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.$.’ne ait olan 1-2-9 ve 10 numarali bagimsiz bélumlerinin guinimuz
piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda

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

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Kadikdy ilgesi, Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No: 282A adresinde yer alan 1,2,9 ve 10 numarali tasinmazlardir. Tasinmazlar; Kadikdy ilge
merkezinde yer almaktadir. S6z konusu bolge genel olarak zemin katlarda ticari kullanim, Ust katlarda
konut ve ofis nitelikli kullanimlar olarak talep gérmektedir.

Tasinmaza yakin konumda Caddebostan Muhtarlik ve Erenkdy Galip Paga Camii gibi réper noktalari
yer almaktadir. Ulasim belediye otobusleri, sehir i¢ci minibls gibi toplu tagima araglar ile rahatlikla
saglanmaktadir.
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3.2.Ana Gayrimenkulin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu yapi, 923,06 m? yizolcimli arsa Uzerine ayrik
nizam olarak insa edilmistir. Ana tasinmaz; 2 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan olusmaktadir.
Onayh kat irtifaki projesine gére binanin 2. Bodrum katinda otopark,1. Bodrum katinda 1 adet ofis,
zemin katinda 1 adet diikkan ve 4 adet normal katta da her katta da 2 ser adet daire olmak lzere
toplamda 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Mevcut kullanimda ise 1. bodrum kat, zemin kat ve
1. Normal katlardaki 1,2,9 ve 10 numaral badimsiz bolimler birlestirilerek banka subesi olarak
kullaniimaktadir. 2., 3. ve 4. normal katlar ise ofis olarak kullaniimaktadir.

Bina girisi Bagdat Caddesi Uzerinden, kuzeybati cepheden ve 1. bodrum kattan, banka girisi ise zemin
kattan ve Bagdat Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri aliminyum giydirme

cephe olup, binada asansor bulunmaktadir.

3.3.Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Tasinmazlara ait kat irtifakina esas olarak 2017 yilinda diizenlenmis 2017-67601 numarali proje
dogrultusunda;

*1 numarali bagimsiz bélim, 1. normal katta yer almakta olup bina girisine gore sol tarafta ve caddeye
cephelidir. Projeye gore salon, mutfak nisi, bir oda, banyo-WC ve balkondan olusmakta olup yaklasik
155 m2 briit alana sahiptir. 2. bodrum katta bagimsiz girisi olan 8 m? depo alani bulunmaktadir.

*2 numaral bagimsiz bolim, yine 1. normal katta, bina girisine gore sag tarafta ve caddeye goére arka
cephede konumludur. Projeye gore salon, mutfak nisi, oda, banyo-WC ve balkon seklinde olup
yaklasik 150 m? brit buyukligindedir. 2. bodrum katta badimsiz girisi olan 8 m? depo alani
bulunmaktadir.

*9 numarall bagimsiz bélim, 1. bodrum katta yer almakta ve bulundugu katta tek bagimsiz bdlim
niteligindedir. Buro kullanimli olup iki adet WC icermekte ve yaklasik 200 m? brut alana sahiptir. 2.
bodrum katta bagimsiz girisi olan 11 m? depo alani bulunmaktadir.

*10 numarali bagimsiz bélim, zemin katta konumlu olup katta tek bagdimsiz bolim durumundadir.
Dikkan niteliginde olup iki WC ve balkon alani igermekte, yaklasik 250 m? brit buyuklige sahiptir.
2. bodrum katta bagimsiz girisi olan 12 m?lik depo alani bulunmaktadir

Yerinde yapilan incelemelerde, s6z konusu 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz bdlimlerin fiilen
birlestirilerek kullanildigi tespit edilmistir. Mevcut kullanimda tasinmazin Halkbank Caddebostan

Subesi olarak faaliyet gdsterdigi goérulmustar.

Katlar kullanim amacina gore bolimlendirilmis olup;

e Bodrum katta arsiv ve depo alanlari,
e Zemin katta danisma ve vezne boélimleri,
e Normal katta ise musteri hizmetleri ve idari birimler yer almaktadir.

Tasinmazlarin mevcut kullanimina uygun olarak 26.07.2024 tarih ve 2024/2187948 numarall tadilat
projesi diizenlenmis olup bu projeye goére

Bodrum Kat; sistem odasi, kombi bolimu, iki adet giyinme alani ve acgik ofis alanindan olugsmakta
olup, yaklasik 200 m? brit baydkligiundedir.

Rapor No: HALK GYO-2026-7 Rapor Tarihi: 31.03.2026

*GIZLIDIR
10



[gde e-imza ile imzalanmistir.

A R G E ‘()Y'L

GAYRINENKUL DEGERLEME VE DANISNANLIK A S

Zemin Kat; Ana kasa, mutfak, iki adet WC, kasa odasi ve diikkan alani igermekte olup yaklasik 300
m2 briit alana sahiptir.

Normal Kat; iki balkon ve iki adet WC ve diikkan alanindan olugsmakta olup yaklasik 300 m? brit
kullanim alanina sahiptir.

Bu kapsamda tasinmazin toplam brit kullanim alani yaklasik 800 m?dir. Ayrica 2. bodrum katta,
tasinmaza ait toplam 27 m? buydkliginde depo alani bulunmakta olup bu alanin ana tasinmazla
dogrudan baglantisi bulunmamaktadir.

3.4. Tapu Kayitlari

ili ISTANBUL Blok No -
iigesi KADIKOY Bagimsiz Béliim No TABLO 1
Mahallesi ERENKOY Bagimsiz Boliimiin Kati TABLO 1
Koyl - CEGTEIFA IR [ [ TABLO 1
Sokagi - Arsa Pay TABLO 1
MevKki - Cilt No 374

T 7 KATLI BETONARME :
Niteligi APARTMAN VE ARSASI Sahife No TABLO 1
Pafta - Edinme Tarihi 10.04.2020
Ada 368 Edinme Yevmiye No 14713
Parsel 25 Zemin Tipi KAT MULKIYETI
Yizolcimu EErRRUINE

HALK GAYRIMENKUL Hisse Pay

Malik

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Hisse Payda
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TABLO 1

Nitelik Arsa Payi Sayfa No
1 1.Normal Kat i 26/270
2 1.Normal Kat Daire 24/270 1/1 37011
9 1. Bodrum Kat Ofis 271270 1/1 37018
10 Zemin Kat Dukkan 43/270 1/1 37019

3.4.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi Uizerinden 26.02.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore;
Degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir. (08.07.2021 tarih, 31973 yevmiye)

-Yoénetim Plani:09/04/2020 (10.04.2020 tarih, 14713 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (10.12.2014 tarih, 36147 yevmiye)

-3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (20.08.2024 tarih, 37901
yevmiye) (10 bagimsiz bélim numaral tagsinmaz Gizerinde)

Eklenti Bilgileri:
-2.BODRUM KATTA DEPO (Tip: Depo) (10.04.2020 tarih, 14713 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

Kadikdy Belediyesi dijital sisteminde ve webtapu portalinda degerlemesi yapilan tasinmazlara ait
21.07.2017 onay tarihli kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir.

Kadikdy Belediyesi dijital imar argivinde;

e 13.10.2017 tarih ve 796/17 sayili yeni yapi ruhsati,

e 20.12.2017 tarih ve 796/17 sayili isim degisiklidi ruhsati,

e 10.06.2021 tarih ve 2021/105 sayili yapi kullanma izin belgesi ve
e 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili tadilat ruhsati incelenmisgtir.

Tasinmazin onayl kat irtifakina esas projesinden farkli olarak mahallinde yapilmis olan
dizenlemelerle ilgili;

e 18.03.2024 tarih ve 172/000046 sayili Yapi Tespit ve inceleme Tutanadi mevcuttur. Tutanaga
gére “Konu yere ait 04.03.2024 tarih 2064541 sayili (st yaziya istinaden Yapi Kullanma izin
Belgesi olan konu yerin mahallinde Yapi Kontrol Muadurligince yapilan tetkikte; teklif tadilat
projesine uygun olacak sekilde 1. bodrum kat - zemin kat - ve 1. normal katlarin birbirine
baglanmasi amaciyla ilave merdiven imalatlarinin yapildigi ve siginak alaninin bayataldigu tespit
edilmigstir.” bilgisi bulunmaktadir.
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e Tutanaga ek olarak 28.03.2024 tarih ve 26/3 sayili Enciimen Karari ile para, 30.04.2024 tarih ve
30/24 sayili Encimen Karari ile yikim karari alinmistir.

Tasinmaza ait tutanak ve enciimen kararlari sonrasi tagsinmaza ait;
e 26.07.2024 tarih ve 2024/2187948 sayili Tadilat Projesi ve
e 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayili Tadilat Ruhsati diizenlenmistir.

Tadilat projesi 21.07.2017 tarih ve 67601 sayil tasdikli projenin tiim katlarinda tadilat, normal katlarda
konutlarin ofise gevrilmesi ile ilgili hazirlanmistir. Tadilat projesinde dederleme konusu 1-2-9 ve 10
numarall bagimsiz bolimlerin birlestirilerek dikkan nitelikli 7 numarali badimsiz bolim olarak
belirtildigi, bu duruma bagli olarak toplam bagimsiz bélim sayisinin 10’dan 7’ye dusuraldigu
belirlenmistir.

Degerleme tarihinde 368 ada 25 parsele ait mevcut kat irtifakinin 10 adet bagimsiz bélim igin
yapildidi, 26.07.2024 tarihli ve toplam 7 bagimsiz bélim olarak dizenlenmig tadilat projesinin tapuya
tescil ettirilmedigi belirlenmistir.

3.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigir Hakkinda Bilgi

ARGE‘

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

3.7.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 islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaza ait Web Tapu sistemi Gizerinden alinan tapu kayitlarina gére son 3 yillik
donemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Tasinmaz Kadikdy Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi 368 ada 25 parsel,

- (11.5.2006) : (1/1000 Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar
Plani Ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri

- (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) : 1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Uygulama imar Planinda Donati Alanlar Disinda Yengok 15 Kat Sinirlamasina iligkin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Plan Notu Ve Lejandi Degisikligi

- (20.2.2022) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayl Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Uygulama imar Plani Ve Degisikliklerine Yagmursuyu Ve Gri Su Toplama Tankina lliskin Plan
Notlarinin ilavesi

- (29.11.2021) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanh 1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100)
Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iligkin Plan
Degisikligi

- (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara iliskin 11.05.2006 Onayli 1/1000 Olgekli Kadikdy
Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisiklerine Ait 29.11.2021 Onayli
Plan Notu ilavesine Aski Siiresinde Yapilan itiraz Degerlendirme Plani

- (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ve
Degisikliklerine Ait Plan Notu Degisikligi

- (20.5.2024) : (1/1000 Olgekli) : 16.03.2023 Onayh Plan Notu Degisikligine Yonelik itiraz
Degerlendirme Plani kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut Alaninda kalmaktadir. Yapilasma
sartlari; Yengok 5 Kat (18 mt), TAKS:0.25, On bahge 10 m. yan ve arka bahgeler 4’er m. gekme
mesafeli seklindedir. Bina derinligi min. 6 m.dir. Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli
eski eser bulunmasi halinde Kultir Varliklarini Koruma Boélge Kurulundan gorus alinacaktir.
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3.9. Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama

ARGE‘

Degerleme konusu 10 numarall tagsinmaz igin, Kadikdy Belediyesi imar Mudiirligi dijital argiv dosyasi
ierisinde tagsinmaza ait 18.03.2024 tarih ve 172/000046 sayili Yapi Tespit ve inceleme Tutanag
mevcuttur.

Tutanaga gore “ Konu yere ait 04.03.2024 tarih 2064541 sayili Ust yaziya istinaden Yapi Kullanma
izin Belgesi olan konu yerin mahallinde Yapi Kontrol Miidirliigiince yapilan tetkikte; teklif tadilat
projesine uygun olacak sekilde 1. bodrum kat - zemin kat- ve 1. normal katlarin birbirine baglanmasi
amaciyla ilave merdiven imalatlarinin yapildigi ve siginak alaninin buyatildigu tespit edilmigtir.” bilgisi
bulunmaktadir.

Tutanaga ek olarak 28.03.2024 tarih ve 26/3 sayili Enciimen Karari ile para, 30.04.2024 tarih ve 30/24
sayilil Enciimen Karari ile yikim karari alinmistir. Taginmaza ait tutanak ve enciimen kararlari sonrasi
tasinmaza ait 30.09.2024 tarih ve 268-24 sayih Tadilat Ruhsati ve eki 26.07.2024 tarih ve
2024/2187948 sayili Tadilat Projesi mevcuttur. S6z konusu proje 21.07.2017 tarih ve 67601 sayil
tasdikli projenin tim katlarinda tadilat, normal katlarda konutlarin ofise g¢evrilmesi ile ilgili
hazirlanmistir.

26.07.2024 tarihli ve toplam 7 bagimsiz bdlim olarak dizenlenmis tadilat projesi tapuya tescil
ettirilmemisgtir.

3.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iligskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat mulkiyeti tesis edilmis yapida konumludur. Herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

3.11. 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

YAPI RUHSAT BILGILERI

.. . BB SAYISI
VERILIS AMACI TARIH NO ALAN (m?) MESKEN TiCARI
Yeni Yapi Ruhsati 13.10.2017 796/17 2.612,00 8 2
isim Deg. Ruhsati 20.12.2017 796/17 2.612,00 8 2
Tadilat Ruhsati 30.09.2024 268/24 2.564,00 6 1
Yapi Kullanma izin Belgesi 10.06.2021 2021/105 2.612,00 8 2

Degerleme konusu tagsinmazlar igin yapi kullanma belgesi alinarak kat mulkiyeti tesis edilmistir. Ancak
tasinmazin mevcut kullanimina uygun olarak dizenlenen tadilat ruhsatina esas tadilat projesinin
tapuya tescili henlz yapilmamis olup, bu kapsamda islemlerin ilgili mevzuata uygun olarak
tamamlanmasi islemleri devam etmektedir.
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3.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda yer almaktadir.

Anilan Kanun; can ve mal guvenliginin saglanmasi amaciyla yapilarin imar planina, fen, sanat ve

saglhk kurallarina ile ilgili standartlara uygun, kaliteli sekilde insa edilmesini teminen proje ve yapi

denetim sureclerini dizenlemektedir.

Yapi ruhsatina esas belgeler dogrultusunda yapilan incelemede, s6z konusu tagsinmazin yapi denetim

hizmetlerinin KLT Kontrol Yapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan yuratildagu tespit edilmistir.

3.13. 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

Parsel Uzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis yapi bulunmaktadir. Bu nedenle projeye istinaden

degerleme yapiimamistir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu yapi igin dizenlenmis, 26.07.2019 tarihli C sinifi,
Y2234B7F29F45 numarall enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lstanbul

istanbul, Turkiye'nin ekonomik, Kkltirel ve tarihi merkezini
olugturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nuUfusuyla
Tarkiye nufusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir.
istanbul, Avrupa'daki en kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani
sira, dinya genelinde de niifus bakimindan en kalabalik sehirler
arasinda yer alir. istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup,
nifusunun yaklasik Ucte ikisi Avrupa yakasinda, geri kalani ise
Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir; Tudrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz
arasinda yer alan ve dinyanin en islek su yollarindan biri olan Bogazi¢i boyunca uzanir. 5.461 km?
ylizélgiimiine sahip olan istanbul'un idari sinirlari, istanbul ili ile rtiismektedir.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kopru goérevi gérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve koprileriyle tn
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayr ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbul'un 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 gecmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar 6nemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
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. Kadikoy llgesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir.
Kocaeli Yarimadasi'nin guneybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve
glineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskidar, kuzeydoguda Atasehir
ve doguda Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

Marmara sabhilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-
glneydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi
seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim guzergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer
alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Kadikdy ilgesi kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini birbirine
baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy ilgesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen
"istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tiim ilgeler arasinda 2. sirayi almistir.
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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 ¢eyregi, kuresel ekonomide biyimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist sirecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil streyle ertelenmesi, kiresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar Uzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirimcilari daha defansif ve
reel varliklara yoneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl ¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH buyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret aciginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganligin
surdudunu kanitlamaktadir. Stratejik acidan bakildiginda, kiresel faiz indirim déngusunin yarattig
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 streci 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
goOstermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda  baglattigi  genislemeci
adimlar Aralik’ta 150 baz puan ,
Ocak 2026’da ise 100 baz
puanhk indirimlerle surdirerek
20 | politika faizini %37,0 seviyesine
cekmistir. Bu faiz patikasi, guven
endekslerine dogrudan yansimis;
0} Tiketici Given Endeksi 75,38
seviyesinde kalirken, Reel Kesim

w |

=383333° 3353333 - Beklenti Endeksi 103,7 ile daha
S RRazssiaizzsa X0 R B Y wremonoen | direncli bir gdrinim sergilemistir.
S A3E2FJIE S22 83332503353 Piyasa katihmcilarinin 12 ve 24 ay
Wanom Moo B AVROASO sonrasi enflasyon beklentileri

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

Raynak: TOM *Hight ayn yon gani iekaryla enflasyonun hala tek haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari dnceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.

Rapor No: HALK GYO-2026-7 Rapor Tarihi: 31.03.2026

*GIZLIDIR
19



[gde e-imza ile imzalanmistir.

Alr{GlE ‘()m

GAYRINENKUL DEGERLEME VE DANISNANLIK A S

insaat sektdrii, GSYH icindeki

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 kirllimlar 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 S
yogun projelere gore daha yiiksek | s tser e WS
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz

8 |

potansiyeli tarafinda ise, o

y|”|k|and|r||m|$ yapl ruhsati Ocak  Subat Mat Nean Mayn Hazian Temmur Aguston Byl Beim  Namm  Arakk

sayisinin 1.064.333 adede - = - = -
2025 024 2023 R 202 2021

ulasmasi ve kamunun bu

ruhsatlardaki ~ payinin %20,8’e
yukselmesi, sosyal konut odakh
projelerin sektoérdeki belirleyici roliinii simgelemektedir.

Kayrak: TUIK *Bir oncekd aya gore defigim

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Boélgesinde gorilen biylime sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde durgunluk enflasyondan
daha 6nemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin énemli itici gict konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de gérilmeye baslanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizl bir parasal gevseme politikasina ydnelik mesajlar vermeye baglamigtir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkli gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
ingsaat ve gayrimenkul sektoriniu desteklemek icin ciddi bir ¢caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan blylime rakamlarini iyilestirmeye c¢alismaktadir. 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 artirmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamayi hayata gecirmistir. BOJ’un bu tip bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan
para birimi yeni tekrar glgclendirmek ve tiketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disirmek icin mali
politikada normallesme sirecini tesvik etmek olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiuresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamasi ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger llke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirnm yapan fonlarin yarattigi dalgalanma diinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artirmina devam edecegine 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.

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
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onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢gikmistir. Yilin son ¢eyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler acisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip Ulkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik bolimi gegctigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir sitre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi surecleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel goérinimui olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’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 olumsuzluga isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

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

Kargilagtirmas: | %)

G\ (1) QT G (R QM QT (FM (6M U T3 Y

Kayri: 1L IS B Ovare (%) T Dot Sekdet) Busytome v (W)

Diinya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglincl g¢eyredinde duraksarken, Ulkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine ge¢mistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme géstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agdustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiiresel buyumeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deder kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylul
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle bagslarken, 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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Tuarkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢eyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis 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'Gn Uguncu geyregine yonelik oncl veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin sirdigine isaret
etmektedir.

Ingaat Maltyet Endeksl Ingaat Maliyet Endeks:

ruptans
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2025 yihinin dérdincl ¢eyregi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolini pekistirdigi
bir donem 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 yiikselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek insaat maliyetleri, dzellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisith kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Gzerinde yukari yonlu
baskiyl kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon sirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyath faiz indirim
patikasi, 6nimuUzdeki 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

- Marmaray hattina yakin mesafede olmasi
- Ozel arag ve toplu tagima araglari ile ulasimin kolay olmasi
- Yatinm ve ticari kullanim agisindan degerini koruyan bir bélge olmasi

- Sosyal ve ticari altyapinin gelismis olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Konum sebebiyle otopark ihtiyaci ve park alani yetersizligi olmasi

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

2017 tarihli kat irtifakina esas mimari proje ile 2024 tarihli tadilat projesinin birlikte incelenmesi
neticesinde; 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz boélimlerin birlestirilerek 7 numarali bagimsiz bdlim
olarak dizenlendigi anlasiimigtir.

Onayh projelere gore tasinmazin fonksiyonel dagilimi incelendiginde; bodrum katin sistem odasi,
kombi alani ve iki adet giyinme boéliminden olustugu ve yaklagik 200 m? briut alana sahip oldugu,
zemin katin ana kasa, mutfak, iki adet WC ve kasa odasindan olustugu ve yaklasik 300 m? brit
biyuklikte oldugu, normal katin ise iki balkon ve iki adet WC hacimlerinden olustugu ve yaklasik 300
m? brit kullanim alanina sahip oldugu belirlenmistir. Bu dogrultuda tasinmazin toplam brit kullanim
alani yaklasik 800 m?dir.

Ayrica 2. bodrum katta tasinmaza ait toplam 27 m? buyukliginde depo alani bulunmakta olup s6z
konusu alanin ana bagimsiz bélim ile dogrudan baglantisi bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolimlerin proje bazinda ayri ayri incelenmesinde; 1 ve 2 numarali bagimsiz bolimlerin 1.
normal katta konumlu, konut nitelikli ve sirasiyla yaklasik 155 m? ve 150 m? brut alana sahip oldugu, 9
numarall bagimsiz bélimin 1. bodrum katta yer alan yaklasik 200 m? buyukliginde buro nitelikli
oldugu, 10 numarali bagimsiz bdlimin ise zemin katta konumlu, yaklasik 250 m? blyukluginde
dikkan nitelikli oldugu tespit edilmistir. S6z konusu bagimsiz bdlimlere ait depo alanlarinin 2. bodrum
katta yer aldigi ve bu alanlarla dogrudan baglanti bulunmadidi anlagiimistir.

Yerinde yapilan incelemelerde, belirtilen 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz boélimlerin fiilen birlestirilerek
tek bir hacim olarak kullanildidi goriimis olup tasinmazin mevcut durumda banka subesi olarak
faaliyet gosterdigi tespit edilmistir. Kullanim fonksiyonuna goére kat bazli dagihm incelendiginde;
bodrum katta arsiv ve depo alanlarinin, zemin katta danisma ve vezne bdlimlerinin, normal katta ise
musteri hizmetleri ve idari birimlerin yer aldigi belirlenmistir.

2024 tarihli tadilat projesinin de mevcut kullanim ile uyumlu oldugu, mekansal organizasyon ve alan
blyudkltkleri agisindan dnceki proje ile paralellik gosterdigi gérulmustar.

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

Degerleme konusu 1, 2, 9 ve 10 numaral taginmazlar ilk yapi ruhsatina esas olan mimari projesinden
farkli olarak mevcutta birlestirilerek banka subesi olarak kullaniimaktadir. Taginmazlarin bu durumu ile
ilgili tadilat ruhsati alinmis olup, tadilat ruhsatina esas olan onayli projenin tapuya tescil islemleri

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi dizenlenmis ve kat mulkiyeti tesis
edilmistir. 1,2,9 ve 10 numaral tasinmazlar ilk yapi ruhsatina esas olan mimari projesinden farkli
olarak mevcutta birlestirilerek banka subesi olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlarin bu durumu ile ilgili

tadilat ruhsati alinmistir.

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 tasinmazlar degerleme tarihi itibariyle banka subesi 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 dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkulln, 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 Bakanhidi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa de@erlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

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

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

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire iginde satildigi kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mdlkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lcit, 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 Yéontemler ve Nedenleri

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

Pazar yaklasimi; bolgede benzer nitelikli tagsinmazlara iliskin gliincel satig/kira verilerine ulasilabilmesi
nedeniyle tercih edilmistir. Gelir yaklasimi ise tagsinmazin gelir getirici (banka/ofis) kullanimda olmasi
ve kira verilerinin mevcut olmasi sebebiyle uygulanmistir.

Her iki yontem birlikte dederlendirilerek nihai deger takdir edilmigstir.
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5.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmaz ile konum, kullanim, blayUklik ve nitelik
acisindan benzer O&zelliklere sahip yakin ¢evredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastinlarak uygulanmistir.

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

5.2.1. Satilik Ditkkan Emsalleri
SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum - Kat indirgenmisg Istenen
Telefon Brit Alan Deger

Emsal Konumu ve Agiklama

Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli 135,00 m?2
kapall alana sahip oldugu beyan edilen
Emsal 5-10 yillik binanin zemin katinda yer Emlak Ofisi Zemin 13500 m2 135.000.000,00
1 dikkan nitelikli tasinmaz 0 (537) 959 66 64 ' TL
135.000.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan  satilktir.  Pazarlik  payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli bodrum kat +
zemin katta yer alan ve kat dagilimlari
bodrum kat:40,00 m2, zemin kat: 143,00
Emsal m2 oldugu beyan edilmis olup zemin
> kata indirgenmis alani 153,00 m?2
hesaplanmig, yeni bina olan depolu
dukkan nitelikli taginmaz
139.000.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan  kiraliktir.  Pazarlik  payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda sokak cepheli 53,00 m2 kapali
Emsal alana sahip oldugu beyan edilen 5-10
3 yilhk binanin zemin katinda yer alan
dikkan nitelikli taginmaz 44.000.000,00-
TL bedelle emlak ofisi tarafindan
satiliktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz ile benzer
bdlgede, sokak cepheli 75,00 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 4 yillik
binanin zemin katinda yer alan diikkan
nitelikli tasinmaz emlak ofisi tarafindan,
75.000.000,00-TL  bedelle  satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi . ,  139.000.000,00
0(216)359 0808 Z°min  153,00m &

Emlak Ofisi . 2 44.,000.000,00
(Cadde Emlak) Zemin 53,00 m T

Emsal Emlak Ofisi Ty 75.00 m? 75.000.000,00

0 (216) 359 30 75 ' TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlar
arastirnimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan (m?) 135,00 153,00 53,00 75,00
istenen Satis Fiyati (TL)  135.000.000,00 139.000.000,00  44.000.000,00  75.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 1.000.000,00 908.496,73 830.188,68 1.000.000,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 0% 5% 5%
Reklam Diizeltme Orani -5% 5% 10% -5%
Konum Diizeltme Orani 0% 10% 0% 0%
insai Kalite Diizeltme Oran 5% 0% 5% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 950.000,00 953.921,57 954.716,98 950.000,00
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 952.159,64

Emsal dizeltme tablosuna istinaden dikkan birim m? degerinin 952.159,64 TL/m?2 olarak alinmasi
uygun bulunmustur.
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5.2.2. Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

ligili
Emsal Aciklama Kisi/Kurum -  Tip
Telefon

Bulundugu Ongorilen istenen
Kat Brit Alan Deger

Konu tasinmaza yakin konumda
2. normal katta yer alan 155,00 m?
alanli oldugu beyan edilen cadde Emlak Ofisi

Emsal o oheli 4+1 ofis nitelikli tasginmaz 0 (216) 359 08 4+1 2 155,00 me ©1-000.000,00
1 . TL
emlak ofisi tarafindan 08
61.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payl bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda
2. normal katta yer alan 355,00 m2
alanli oldugu beyan edilen cadde Emlak Ofisi
Emsal  Cooheli 3+1 ofis nitelikli tasinmaz 0 (850) 755 09 3+1 2 EEEE oAby
2 . TL
emlak ofisi tarafindan 20
139.000.000.-TL bedelle satilktir.
Pazarlik payl bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda
1. katta yer alan 25,00 m? alanh
oldugu beyan edilen cadde Emlak Ofisi
Emsal o oheli 140 ofis nitelikli tasgimmaz 0 (850) 737 44 140 1 o5,00m2 LRESEER0-00
3 g TL
emlak ofisi tarafindan 71
11.750.000.-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payl bulunmaktadir.
Konu tasinmaza yakin konumda
2. normal katta yer alan 130,00 m2
alanli oldugu beyan edilen cadde Emlak Ofisi
Emsal o oheli 140 ofis nitelikli tagnmaz 0 (216) 416 11 140 2 130,00 me ©4:200:000,00
4 . TL
emlak ofisi tarafindan 22

64.200.000.-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 155,00 355,00 25,00 130,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 61.000.000,00 139.000.000,00 11.750.000,00 64.200.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 393.548,39 391.549,30 470.000,00 493.846,15
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -10% -10%
Alan Diizeltme Orani 5% 10% 10% 5%
insaat Kalitesi Diizeltme Orani 5% 0% 0% 5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Orani 15% 15% 0% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/Ay/m?2) 472.258,06 469.859,15 470.000,00 469.153,85

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 470.317,77

Emsal diizeltme tablosuna istinaden ofis birim m? degerinin 470.317,77 TL/m?2 olarak alinmasi uygun
bulunmustur.

20
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5.2.3. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

L indirgenmi istenen
Emsal Konumu ve Agiklama - Kat 9 $ -
Brut Alan Deger

Telefon

Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda zemin katta yer alan
ve 200 m? alana sahip 21-25 yillik -

Emsal 1 bina olan diikkan nitelikli taginmaz o(zElng)lagkegﬂzsé 30 Zemin 200,00 m2 450'_?_30'00
450.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda cadde cepheli
bodrum kat + zemin katta yer alan ve
kat dagilimlari bodrum kat:20,00 m2,
zemin kat: 150,00 m2 oldugu beyan

Emsal 2 edilmis olup zemin kata indirgenmis
alani 155,00 m? hesaplanmis, 26-30
yillik olan depolu dukkan nitelikli
tasinmaz  360.000,00-TL  bedelle
emlak ofisi tarafindan kiralktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda zemin katta yer alan
ve 180 m? alana sahip 6 yillik bina -

Emsal 3 olan dikkan nitelikii tasinmaz (5%?)"32"02“1% " Zemin 180,00 m? 400'$E°’°°
400.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda zemin katta yer alan
ve 60 m? alana sahip +30 yillik bina .-

Emsal 4 olan dikkan nitelikli tasinmaz 0(2Elr2)|a‘|1(1(gﬂ155| 13 Zemin 60,00 m2 125'.?_80’00
125.000,00-TL bedelle emlak ofisi
tarafindan kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi . 360.000,00
0 (532) 262 77 49 Depolu Dikkan 155,00 m? by

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik dikkan
fiyatlari arastirilmig emsal tablolarinda gdsterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 200,00 155,00 180,00 60,00
istenen Kira Fiyati (TL) 450.000,00 360.000,00 400.000,00 125.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?) 2.250,00 2.322,58 2.222,22 2.083,33
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 0% 0% 5%
Reklam Duizeltme Orani 5% 5% 0% 0%
Konum Diizeltme Orani 5% 0% -5% 10%
ingai Kalite Diizeltme Orani -10% -5% 5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 2.137,50 2.206,45 2.111,11 2.187,50

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?/Ay) 2.160,64

Bolgede benzer nitelikte kiralik dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma
yapiimis olup, dikkan igin aylik birim kira degerinin 2.160,64 TL/Ay/m?2 olarak alinmasi uygun
bulunmustur.
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5.2.4. Kiralik Ofis Emsalleri

KIRALIK OFiS ORNEKLERI

Istenen
Deger
(TL/Ay)

Ongérilen
Brit Alan

iigili Kisi/Kurum -

Emsal Konumu ve Agiklama Telefon

Tip Kat

Degerlemeye konu tasinmaz ile

benzer konumda cadde cepheli

110,00 m?2 oldugu beyan edilen yeni .

binanin 2.katinda yer alan 3+1 ofis 0(5E3n;)la2k7gféi 93 3+1 2 110,00 m2 110'.?_30’00
nitelikli tasinmaz 110.000,00-TL

bedelle emlak ofisi tarafindan

kiraliktir. Pazarlk payi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz ile

benzer konumda cadde cepheli

160,00 m2 oldugu beyan edilen 21-25 .

yilk binanin 1katinda yer alan 4+1 (2'51“8)""‘;58?% e 11 160,00 mz  140:000.00
ofis nitelikli tasinmaz 140.000,00-TL

bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda cadde cepheli
160,00 m2 oldugu beyan edilen +30
yillk binanin 1.katinda yer alan 5+1
ofis nitelikli tasinmaz 160.000,00-TL
bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlk payi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda cadde cepheli
160,00 m2 oldugu beyan edilen 26-30 Ao

yilk binanin 3katinda yer alan 4+1 (2'51“2“)'6‘;2%3 w 413 160,00mz  17>090.00
ofis nitelikli tasinmaz 175.000,00-TL

bedelle emlak ofisi tarafindan

kiraliktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emsal

Emsal

Emsal Emlak Ofisi 541 1 160,00 m? 160.000,00

0 (216) 38017 17 TL

Emsal

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin kiralik ofis fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda goésterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 110,00 160,00 160,00 160,00
istenen Kira Fiyati (TL) 110.000,00 140.000,00 160.000,00 175.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?) 1.000,00 875,00 1.000,00 1.093,75
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 0% 0% 0%
Reklam Diizeltme Orani 5% -5% -10% -10%
Konum Diizeltme K Orani 0% 10% 0% 5%
ingai Kalite Diizeltme Orani -15% 5% 5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 850,00 918,75 900,00 929,69

ORTALAMA BIiRIM KIiRA DEGERI (TL/m2/Ay) 899,61

Emsal duzeltme tablosuna istinaden ofis aylik birim kira degerinin 899,61 TL/Ay/m2 olarak alinmasi
uygun bulunmustur.
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5.2.5. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Pazar yaklasimi; dederleme konusu tasinmazin, benzer nitelikteki ve piyasada iglem gérmis emsal
gayrimenkuller ile karsilagtiriimasi suretiyle degerinin belirlendigi bir yontemdir. Yeterli ve guvenilir
emsal verisine ulasilabilmesi durumunda, gayrimenkuller acgisindan en saglikli degerleme
yaklasimlarindan 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 farklari dikkate
alinmig ve nihai birim deger takdir edilmigtir.

PAZAR DEGERI
Kat Alani (m?) Birim Degeri (TL/m?) Pazar Degeri (TL)
1.Bodrum Kat 9 200,00 380.863,85 76.150.000,00
Zemin Kat 10 250,00 952.159,64 238.050.000,00
1.Normal Kat 1 155,00 470.317,77 73.000.000,00
1.Normal Kat 2 150,00 470.317,77 70.550.000,00
450,00 457.750.000,00
KiRA DEGERI
- ra Dogent | begert- | Ay Kira Degeri
(G TL/Ay/m? TL/A TL/A G L)
1.Normal Kat 155,00 899,61 139.439,45 139.000,00 1.668.000,00
1.Normal Kat 2 150,00 872,62 130.893,16 131.000,00 1.572.000,00
1.Bodrum Kat 9 200,00 720,21 144.042,71 145.000,00 1.740.000,00
Zemin Kat 10 250,00 2.160,64  540.160,17 540.000,00 6.480.000,00
755,00 954.535,00 955.000,00 11.460.000,00

5.3, Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi

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

Hesaplamada dncelikle tagsinmazin yillhik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve igletme
giderleri dusulerek net igletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina goére
belirlenen kapitalizasyon oranina béliinerek tagsinmazin degeri hesaplanir.

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

Bu yontem ile ulagilan deger, tasinmazin gelir Gretme kapasitesine dayali olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller icin gtvenilir bir gdsterge niteligindedir.
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5.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasgilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari ve analizler sonucunda; dederleme konusu ana tasinmazin zemin kati
icin birim kira degeri 2.160,64 TL/Ay/m2 olarak takdir edilmistir. Katlar arasi serefiye farklarinin
yansitilabilmesi amaciyla; 1. bodrum kat 1/3 oraninda zemin kat birim de@erine indirgenerek
hesaplamalara dahil edilmigtir.

Ayrica, bolgede yer alan emlak ofisleri ile yapilan gérismeler ve piyasa verileri dogrultusunda; ticari
hareketliligin yiksek oldugu bu lokasyonda benzer nitelikli dikkan ve ofislerin geri déniis siirelerinin
35-40 yil araliginda oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin %2,65
kapitalizasyon orani uygun gorilerek hesaplamalarda esas alinmistir.

Aylik . o
el Birim Kira Ayl'k“K'.ra Yilhk Kira “ | Net Buglnki N.'ha'..Net,
Kat BB No Alani o Degeri degeri (TL) Deger (TL) Buglinkii Deger
(m?) (L) J J (TL)
1. Normal Kat 1 155,00 899,61 139.439,45 1.673.273,44 2,65% 63.142.393,87 63.150.000,00
1. Normal Kat 2 150,00 872,62 130.893,16 1.570.717,97 2,65% 59.272.376,18 59.250.000,00
1. Bodrum Kat 9 200,00 720,21 144.042,71 1.728.512,54 2,65% 65.226.888,48 65.250.000,00
Zemin Kat 10 250,00 2.160,64 540.160,17 6.481.922,04 2,65% 244.600.831,81 244.600.000,00

755,00 954.535,00 11.454.426,00 432.242.490,00 432.250.000,00

5.3.2. Emsal Krokisi

SATILIK DUKKAN EMSAL KROKISI

Google Earth

*Satilik Dikkan Emsal Krokisi
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Google Earth

*Satilik Ofis Emsal Krokisi

*Kirallk Dikkan Emsal Krokisi
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=

KIRALIK OFiS EMSAL KROKISI

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi

5.4, Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin kira degerleri agsagidaki tabloda verilmistir.

KIiRA DEGERI
Kat Alani | AYIKBIrim - Kira | Yuvarlanmis Aylik |y 6
(m?) Kira Degeri Degeri (TL/Ay) Kira Degeri degeri (TL)
(TL/Ay/m?2) (TL/AY)

1.Normal Kat 1 155,00 899,61 139.439,45 139.000,00 1.668.000,00
1.Normal Kat 2 150,00 872,62 130.893,16 131.000,00 1.572.000,00
1.Bodrum Kat 9 200,00 720,21 144.042,71 145.000,00 1.740.000,00
Zemin Kat 10 250,00 2.160,64 540.160,17 540.000,00 6.480.000,00

755,00 954.535,00 955.000,00 11.460.000,00

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

Rapor hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme niteliginde olmayip, yapi
kullanma izin belgesi alinmig, “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetinde bulunan 4 adet
bagimsiz bélimuin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazin konumlandigi parsel igin hasilat paylagimi
veya kat karsihdi pay oranlari tespit edilmemisgtir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

Rapor proje gelistirme niteliginde olmadigi igin proje gelistirme yaklagimi uygulanmamistir.

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

Rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, 4 adet badimsiz bdélim niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamigtir.
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5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek buglinkl 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 yiiksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu diustnutlmektedir.

5.9. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda “Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi” ve “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir. Her iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak
tasinmazin nihai degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Kat Pazar Yaklagimina Gore Gelir Yontemine Goére Uyumlastinimis Nihai
Deger (TL) Deger (TL) Deger (TL)

1.Normal Kat 73.000.000,00 63.150.000,00 68.100.000,00
1.Normal Kat 70.550.000,00 59.250.000,00 64.900.000,00
1.Bodrum Kat 76.150.000,00 65.250.000,00 70.700.000,00

Zemin Kat 238.050.000,00 244.600.000,00 241.300.000,00

GENEL TOPLAM 457.750.000,00 432.250.000,00 445.000.000,00

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 Gorus

Degerleme konusu tasinmazlar yasal sireglerini tamamlamis ve kat milkiyeti tesis edilmistir. Mevcut
kullanimlarinda 1, 2, 9 ve 10 numaral tasinmazlar ilk yapi ruhsatina esas olan mimari projesinden
farkli olarak birlestirilerek banka subesi olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlarin bu durumu ile ilgili
tadilat ruhsati alinmis olup, tadilat ruhsatina esas olan onayl projenin tapuya tescil islemleri hentiz

yapilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin devrini sinirlayici 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 Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyeti tesis edilmis 4 adet bagimsiz bolimdir. Arsa ve arazi
kullanimi mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk 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 Yatirirm Ortakliklarina iligskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “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 almayl veya satmayl vaad edebilirler.”
belirtiimis olup dederleme konusu 368 ada 25 parselde konumlu 1, 2, 9 ve 10 numarali bagimsiz
bélimlerin “BINA” nitelikli olarak GYO portféyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
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
yap! 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 icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi tizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tGizere “Portféylerine ancak tzerinde 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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7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu taginmaz; milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S.’ye ait, istanbul ili,
Kadikoy llgesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parsel (izerinde konumlu “7 Katli Betonarme Apartman
Ve Arsas!” Ana tasinmaz nitelikli tagsinmaz tzerinde 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler daire nitelikli; 9
no.lu bagimsiz bélim ofis; 10 no.lu bagimsiz bélim dilkkan niteligindeki gayrimenkullerdir. isbu
degerleme galismasinda, tasinmazin pazar degerine ulasilabilmesi amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal
Karsilastirma Yontemi) ile Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi birlikte kullaniimistir.

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 alinmistir.

Yapilan incelemelerde, tasinmaza 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 Uretme potansiyeli ile birlikte degerlendirildiginde, kiralanabilir ve satilabilir bir ticari gayrimenkul
niteligi tagimaktadir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait,
istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parsel izerinde konumlu “7 Katli Betonarme
Apartman Ve Arsas!” ana tasinmaz nitelikli tasinmaz Gzerinde 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimler daire
nitelikli; 9 no.lu bagimsiz bélim ofis; 10 no.lu bagimsiz bolim diikkan niteligindeki gayrimenkullerdir.
Tasinmazin degeri, Pazar Yaklasimi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile belirlenmis; konumu,
kullanim sekli, fiziksel 6zellikleri ve piyasa kosullari dikkate alinarak nihai deger takdir edilmistir.

Tasinmaz Bilgileri KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)
445.000.000,00

Dért Yiuz Kirk Bes Milyon Turk Lirasi

CADDEBOSTAN 534.000.000,00
BANKA SUBESI Bes Yuz Otuz Dért Milyon Turk Lirasi
KDV Hari¢c Toplam Sigortaya Esas Degeri (TLAy)

19.969.750,00

On Dokuz Milyon Dokuz Yuz Altmis Dokuz Bin Yedi YUz Elli Turk Lirasi

1,00 $ = 44,4761 1,00 € = 51,0212
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
10.005.374 8.721.865

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

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
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
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7.3.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 milkle 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 gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

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

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel 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 onayl 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 saylli 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, iskan vb.)

v' Tapu Senetleri

v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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