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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme
Bitis Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Baslangic /

Raporun Turu

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin
Tarih Ve Numarasi

Raporun Kurul
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

23.09.2026 / 30.09.2026

30.09.2026

HALK GYO-2026-34

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait
olan Istanbul ili, Sisli ligesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 parsel
Uzerinde yer alan “Altinda Dikkani 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.

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

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

Yiimaz 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 (I11-62.1)”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih
ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda,
28.05.2013 tarihli 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 Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” uyarinca tanimlanan
Standart Rapor Formatina uygun sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir.

Raporu Hazirlayan Uzman Bilgiler:
Selguk AVLAR - Ahmet MERMERKAYA-
Yilmaz KURKGU

Raporu Hazirlayan Uzman Bilgiler:
Selguk AVLAR - Ahmet MERMERKAYA-
Yilmaz KURKGU

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
295.000.000,00-TL

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
325.200.000,00.-TL

Sozlesme Tarihi/No: 25.02.2026/S_014
Rapor No: HALKGYO-2026-9
Rapor Tarihi: 31.03.2026

Sozlesme Tarihi/No: 25.02.2026/S_014
Rapor No: HALKGYO-2026-21
Rapor Tarihi: 30.06.2026

Tasinmazin 30.09.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

360.000.000,00

Ug Yiiz Altmis Milyon Tiirk Lirasi

KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

432.000.000,00

sisLi BINASI

Dért Yiiz Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi

KDV Harig¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

961.000,00

Dokuz Yiz Altmis Bir Bin Turk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

40.773.850,00

Kirk Milyon Yedi Yiiz Yetmis Ug Bin Sekiz Yiiz Elli Tiirk Lirasi

Rapor No: HALK GYO-2026-34

Rapor Tarihi: 30.09.2026
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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 danigsmanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’de vyurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

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

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirket Adresi : Finanskent Mah., Finans Cad., istanbul Finans Merkezi Halk Ofis Kuleleri, B Blok
No:28/51 Umraniye / ISTANBUL

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama
bulunmamaktadir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu kapsaminda; istanbul ili, Sisli iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 parsel
uzerinde yer alan “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman” nitelikli tagsinmazin SPK duzenlemeleri
kapsaminda ginumuz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar dederi belirlenmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili Sigli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 no.lu parselde
yer alan “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” nitelikli tagsinmazdir. Genel ¢evre analizi kapsaminda
degerlendirildiginde, tasinmazin bulundugu boélge karma kullanimli bir yapilagsma karakterine sahip
olup, ticaret ve konut fonksiyonlarinin bir arada bulundugu yogun bir kentsel dokuya sahiptir. Bélgede
yapillasma genellikle bitisik nizamda ve orta ile ylksek kathdir. Zemin katlarin blylik gogunlugu
magaza, banka, restoran ve c¢esitli hizmet birimleri gibi ticari kullanimlara ayriimisken, Ust katlarda ofis
ve kismen konut kullanimlari yer almaktadir. Yakin ¢evrede Cevahir AVM, Trump AVM, Lotus AVM
gibi 6nemli ticari ¢gekim merkezleri bulunmakta olup bu durumun bdlgedeki yaya ve arag trafigini
artirmaktadir. Ayni zamanda bdlge, gunin her saatinde hareketli olup yiksek yaya sirkilasyonu ile
dikkat cekmektedir.

Degerleme konusu taginmaz kentin merkezi ve prestiji yuksek bolgelerinden biri olan Halaskargazi
Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir. Konu tasinmazin yakin c¢evresinde yogun ticari ve kentsel
faaliyetlerin yer aldigi yapilasma diizeni hakimdir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bdlge
Mecidiyekdy, Taksim ve Nisantasi gibi istanbul’'un dnemli merkezlerine yakin mesafede yer almakta,
bu durum tagsinmaza hem ticari hem de sosyo-ekonomik agidan dnemli bir deder katmaktadir.

S WAL

/,/ : p - Halaskargazi Caddesi
; O R e S~ .
e"l 4
/

4" Degerleme » :‘k '
konusu ta§|r}mai :

. ’V'

N\

Konu tasinmaza hem toplu tasima hem de 6zel araclar ile erisim saglanabilmektedir. Yakin ¢evrede
yer alan M2 Yenikapi—Haciosman Metro Hatti Uizerindeki Osmanbey ve Sisli-Mecidiyekdy istasyonlari
ile rayh sistem erisimi saglanabilmekte, ayrica Metrobus hattinin Mecidiyekdy duragina olan yakinlik,
bdlgenin sehir genelindeki erigilebilirligini artirmaktadir. Bunun yani sira Halaskargazi Caddesi
Uzerinden ¢ok sayida otobus ve minibls hatti gegmekte olup toplu tagima cesitliligi oldukca yuksektir.
Karayolu ulagimi agisindan degerlendirildiginde ise tasinmazin D-100 Karayolu (E-5) baglantisina,
ayrica BlyuUkdere Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi gibi ana arterlere yakin konumda olmasi, bdlgeye
Ozel arag ile ulasimi da kolay ve hizli hale getirmektedir.
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Tasinmaza ulagim; ana referans noktasi olarak kabul edilen Mecidiyekdy Meydani uzerinden tarif
edildiginde, Mecidiyekdy Meydanr'ndan Halaskargazi Caddesi istikametine (Taksim yonine) girilerek
yaklasik 900—-1.000 metre ilerlenir. Bu aks Uzerinde devam edilirken yol boyunca yogun ticari
kullanimlar ve magazalar gecildikten sonra tasinmazin bulundugu bélgeye ulasiimaktadir. Parsel,
cadde Uzerinde ilerleme yonine gore sag cephede konumlanmakta olup, dogrudan caddeye cepheli
durumdadir.

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konusu tasinmaz 200,00 m2 yiizdlcimli arsa Uzerine insa 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 gore;

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 Mudurligi’'ne ait sube mudir odasi, wc

e 4.Normal Kat: Boélge Mudurligi’ne ait operasyon takip ve risk izleme ve bireysel bankacilik birimi
e 5.Normal Kat: Boélge Mudurligi’ne ait operasyon toplanti odasi,

e 6.Normal Kat: Bolge Miidirliigi’ne ait Operasyon ve KOBI Pazarlama birimi, wc

e 7.Normal Kat: Bélge Mudurligi’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 tzere toplamda yaklasik 1.937 m? kapali
alana sahip oldugu hesaplanmistir.

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

e 1.Bodrum Kat: Mimari projesine gore 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 m2 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 m? alana sahip; Sube Mudurlugi’'ne ait
bireysel bankacilik birimi, wc birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli
Subesi’ne hizmet vermektedir.

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

e 3.Normal Kat: Mimari projesine gore 3.normal kat 170,00 m? alana sahip; Sube Mudurlugi’'ne ait
sube mudir odasi, wc birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat Halk Bankasi Sisli Subesi’ne
hizmet vermektedir.
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e 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
Mudirligi’ne hizmet vermektedir.

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

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

e 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.

e 8.Normal Kat: Mimari projesine gore 3.normal kat 170,00 m? alana sahip; Mescit, wc, mutfak,
sistem odasi, ilk yardim odasi, Bolge Midrligid’ne ait ofis birimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde
kat Halk Bankasi Bolge Midurliigi'ne hizmet vermektedir.

3.3. Tapu Kayitlari

N

Blok No -

Sisi

Bagimsiz Boliim No -

Mahallesi Mesrutiyet

Bagimsiz Boliimiin Kati -

Koyt -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Sokagi -

Arsa Payi -

Cilt No 21

Sahife No 2013

Altinda Dikkani Olan Kargir
Apartman

Pafta - Edinme Tarihi -
Ada 954 Edinme Yevmiye No -
Parsel 62 Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Yiizolgimu 200,00 m?
Hisse Pay 1
Hisse Payda 1

Degerleme konusu taginmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden 11.08.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore;

Halk Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S.

Malik

3.3.1. Takyidat Bilgileri

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

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.

Rapor No: HALK GYO-2026-34 Rapor Tarihi: 30.09.2026
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3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Sisli Belediyesi imar Miidurliigi 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 taginmazin alani tespit edilmistir.
Yasal degerleme tespit edilen ve raporda belirtilen alana gére yapilmigtir.

Sigli Belediyesi imar Mudarligu 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 lilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

3.6. Gayrimenkaul 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 tagsinmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden alinan tapu kayitlarina gére son 3 yillik
donemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

3.7. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi arsivinde yapilan incelemelere goére 954 ada 62 parsel 24.06.2006
tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam
“Konut + Ticaret” lejanti icerisinde yer almakta olup, Hmax: 27,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.
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Plan Notlan

e Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis-buro, ¢arsi, ¢ok katl magaza, alis-veris merkezi, otel,
motel, rezidans vb. konaklama tesisleri sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlari yer alabilir.

e Ticaret + konut alanlarinda zemin kat ticaret alani, Ust katlar konut alani olarak
diizenlenebilecedi gibi, istenirse bltlin katlar ticaret alani olarak diizenlenebilir.

e Planda islenmis olan blok ve bitisik nizam bina kitlelerine, kat ylksekliklerine ve bahce
mesafelerine ait dlgller plan lizerinden alinacaktir.

e Ticaret + konut ve ticaret alanlarinda, ilgili kurum ve kuruluglarin uygun gorusleri
alinarak,1/1000 olcekli uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra; 2 Eylul 23804
Sayill Resmi Gazetede yayimlanan, plan yapim ydnetmeligindeki degisikliklere ait olarak
belirlenen donati alani standartlarina uymak, bulundugu adanin ve c¢evrenin yapilasma
sartlarini agsmamak, onanli 1/1000 O&lgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinmak
kaydiyla istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gore “6zel egitim
tesisleri”, “6zel saglik tesisleri” ve “6zel katli otopark” yapilabilir.

e Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir

3.8.Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satigs Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine lligkin 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 gdre mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati ve
yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

3.11. 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

Yapinin 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yurirlik tarihinden énce insa edilmis olmasi
nedeniyle, yapi denetim uygulamasi kapsami disindadir.

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

Degerlemeye konu taginmaz, proje asamasinda olmayip yasal surecleri tamamlanmig ve cins tashihli
olarak tapuya tescil edilmigtir. Projeye istinaden degerleme yapilmamisgtir.

3.13. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

4.1.1. lstanbul

istanbul, Tirkiye'nin ekonomik, kiiltirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nifusuyla Turkiye
nifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir.. Sehir;
Tarkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz
arasinda yer alan ve dinyanin en islek su yollarindan biri olan
Bogazigi boyunca uzanir. 5.461 km? yuzolgimine sahip olan
istanbul'un idari sinirlari, istanbul ili ile drtiismektedir.

istanbul, Tirkiye’nin en blyiik ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kdpru gérevi gérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina bagkentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve képrileriyle {n
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayl ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin
gecmisini yansitmaktadir. Bogazici, istanbul’'un dogal giizelliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir
manzara sunmaktadir.

istanbul, kiiltirel etkinlikler, festivaller ve sanat hayati agisindan da c¢ok canli bir sehir olmaktadir.
Ekonomik olarak Turkiye'nin finans, ticaret ve turizm merkezlerinden biri olmaktadir. Kapaligarg! 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 i¢ ice gegmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar dnemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Nufus 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

41.3. Sislillgesi

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

Kiylya cephesi olmayan Sigli ilgesinde ¢ok sayida tarihi eser, is
yeri, modern ticaret merkezi, kiltir ve sanat merkezi
bulunmaktadir. 1954'e kadar Beyoglu'na bagl bucak iken, Besiktag'in Tesgvikiye mahallesiyle,
Kagithane ve buglin Sariyer'e bagl olan Ayazada ve Maslak koéylerinin katiimiyla ilge olan Sisli,
1987'de Kagithane'nin ayri bir ilge olup ayriimasiyla cografi olarak ikiye bélindl. Kuzeyde yer alan
Ayaza@a, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olugtururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir
Obek olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagl olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012
yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi. Bu da Sisli'nin Eylpsultan ve Sariyer ilgeleriyle olan
komsulugunu bitirdi. Tirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi'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

Kuresel ekonomide 2026 yilinin
ikinci (;eyreginde Subat ayl Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
sonunda ABD-israil ve iran
arasinda baslayan savasin

énemli etkileri hlssedlldl 5.141.710 60.541 717.092 8.599 1.8 7,04

L . , 7.433.799 85.759 807.924 9.549 18 8,98
Hurmiz Bogazr'nin kapali 15.325.857 176.654 905.814 10.659 54 16,57
kalmasi ve duretimde gorilen 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 50 23,49
sert di]g(]glerle birlikte tarihin en 44.587.225 503.076 1.358.255 15325 33 32,83
buyuk petro| arz §oku yasandL 63.020.906 712.200 1.596.320 18.040 36 39,48
Petrol ve dogal gaz basta 16.999.977 389.508 2,50

olmak Uzere enerji emtia Kaynak TUIK
fiyatlarinda hizl yukselig
gorulurken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji
soku hem tuketici hem Uretici enflasyonunu yukari gekerken, yiukselen enflasyon beklentileriyle tahvil
faizlerinde de artis geceklesti. Ayrica gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarini
sikilagtiracadina dair beklentiler artti. Yasanan goklara kargin kiresel ekonomik aktivite direncli kald1.
Burada teknolojik dénusume o6nculik eden, yapay zekd, savunma sanayi ve yesil donusim gibi
alanlardaki olumlu gelismelerin destedi etkili oldu. Haziran ayinda ABD-iran arasinda savasin sona
erdiriimesi ve HirmlUz Bogazi’nin yeniden aciimasina ydnelik bir mutabakat zapti imzalandi. Bunun
neticesinde petrol fiyatlari savas dncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu disusin kalici olup
olmayacagi ekonomik goriinim Uzerinde énemli bir rol oynayacak. Enerji fiyatlarindaki gerilemeyle
enflasyon (zerindeki yukari yonla riskler azalsa da, yllsonuna kadar merkez bankalarinin siki
duruslarini koruyacagina dair fiyatlamalar suriyor. Hisse senedi piyasalarinda, yuksek seyreden
jeopolitik risklere ragmen Nisan ayi bagi itibariyla yapay zek& kaynakli yukselisler goruldi.
Onumuzdeki dénemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle piyasalara merkez bankalarinin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ile yapay zeka kaynakli gelismelerin yon vermesi bekleniyor.

_ 2026 ilk ceyrekte Turkiye ekonomisindeki
Yilik Enflasyon*

yavaslama ve i¢-dis talep dengesindeki bozulma
10 surdii. ilk ceyrekte blyumeyi ¢ talep
851 surlklerken, net dis talep blylimeye negatif
katki yapmaya devam etti. Ozellikle ihracatta
yillk bazda goérilen %12,7’lik daralma ve
6456 i 6427 suregelen zayif seyir blyUmeyi asagl c¢ekii.
%77 Yurticinde 2026 ikinci c¢eyrek o©ncu verileri

57,68 6108
’ sage 013 G0 ekonomik aktivitede yatay bir seyre isaret
Py —u ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri
% 36,08 endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9 seviyesinden
/ Haziran'da 47,1’ geriledi ve daralma

M bodlgesinde kalmay surdirdi. Kapasite kullanim
12,53 3 " : . . . .- .
Mgy 156 1619 1M 168 orani ise son U¢ ayda sinirli bir yikselis

kaydederken, sektorel gliven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis

0 b 1 L L L L L L L 1

Ocak V Subat  Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik goruldu
2026 205 M2 W20z W22 W2
Kaynak: TUIK *Bir dnceki aya gore degisim
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Yilin ikinci ¢eyreginde dis dengede bir miktar
toparlanma gorildi. Ihracatta Nisan ve Mayis
aylarinda savas kaynakli tedarik zincirlerindeki | « -
aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
ulkelerin  talebinin gegici olarak Turkiye'ye | .
kaydigi gériildii. ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artisa karsin altin ve ¢ekirdek
ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapti. TUIK
verilerine goére, 2026 yilinin ilk bes aynda
ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine goére %0,2
sinirh artarken, ithalatta  %1,1  yukselis
gergeklesti. o

0% 5

30

Hizmet kalemindeki girigslere ragmen, gelirler | «

tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki srusgsszsmzocsecescoedhes
yaptl. Mart 2026’'da 39,7 milyar dolar olan 12 | , ———————
aylik toplam cari agik Nisan 2026’'da 37,0 milyar RS R R R R R R R R RN R Y
dolara geriledi. Nisan ayinda da yilliklandiriimig BMarom  Muom B ARous

cari agigin bir miktar daha iyilegmesi bekleniyor. — o s0n phal gl

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

Finansal Yatirinm Araclarinin Reel Getiri Oranlan

-%5,06 -%6,25 -%7,12 %2,54 -%0,74 %7,41

%7,75 -%4,02 -%1,00 %2,58 -%2,22 -%13,83

-%1,13 -%3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 -%4,72

%8,05 -%3,67 90,63 %0,97 -%0,81 -%7,40

%12,33 %0,32 %7,11 %3,37 -%3,51 -%12,49

%7,65 -%2,60 -%0,91 %2,52 %3,41 %8,68

%16,16 -%1,20 -%1,02 %5,22 %5,81 -%1,82

%7,57 -%5,94 7,15 90,54 94,54 %5,10 Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gare indirgenmistir.
#1629 2,15 %251 %2,07 %078 %1.96 Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini gostermektedir.

*Mevduat Faizi briit alinmigtir.
Kaynak: TUIK

TCMB Nisan ve Haziran aylarinda politika faizini %37 seviyesinde tuttu. Ortalama fonlamay! ise faiz
koridorunun Ust bandi olan %40 seviyelerinde tutarak siki durusunu surdiridyor. TCMB’nin Temmuz
sonu ya da Agustos ayinda haftalik repo ihalelerini yeniden baslatacagini, agirlikli ortalama fonlama
maliyetini kademeli bir sekilde politika faizine ¢ekerek normallesecegi dusiniliyor. Ote yandan,
politika faizinde indirim igin ise TCMB’nin enflasyonun ana egilimi ve beklentilerde kalici bir disus
gorene kadar bekleyecegi degerlendiriliyor. Dolayisiyla, 6nimizdeki aylarda TCMB'nin siki para
politikasi durusunu surdurecegi ve faiz indirimlerinin yilin son ¢eyregine kalabilecegi dngoriliyor.
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Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinm (milyon USD)

.000 25.000
.000
20,000 |
.000
15.000
.000
10.000
.000
5.000
.000
0 ' L ' I L L L | L L | | L L L | 0 L L I I 1 L 1 I I ' 1
(3'22 (4'22 1'23 (223 (3'23 (4'23 (124 (2'24 (3'24 (4'24 (125 (225 (3'25 (425 (126 (2'26* 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  2026*
Kaynak: TC Ticaret Bakan!igji Yabancilara Gayrimenkul Sausi I Dogrudan Yaunm Girigi Kaynak: Sanayi Bakanhg Yabancilara Gayrimenkul Saui I Dogrudan Yatnm Girigl
*2026 yih Nisan ayr toplamidir, * 2026 yih Nisan sonu verisidir,

TICARi GAYRIMENKUL GENEL DEGERLENDIRMESI

2026 yilinin ikinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, yeni
nitelikli ofis arzinin sinirl kalmasina ragmen talebin gugli
seyrini korudugu bir dénem oldu.

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

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

Basin Ekspres

Altunizade
sisli-Fulya-Otim

Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan nitelikli ofis

© . Taksim-Nisantasi
alanlarinin kisa surede kullanici bulmasi ise bogluk Keayaragy umraniye
oranlarinin dengeli seyrini destekledi.

Kavacik

Merkeai Is Alami I WA Digi - Avrupa Yakas: I MR Digi - Analelu Yakasi
Kaynak: PROPIN

Merkezi is Alan’'nda (MiA) A sinifi ofislerde bosluk orani
%15,1 seviyesinde gerceklesirken, ortalama kira 31,5 ABD Dolari/m?ay’a yikseldi. Levent, 55 ABD
Dolari/m?ay ile istanbul Ofis Pazar’nin en yiksek kira talep edilen bdlgesi olmayi sirdirdi. Buna
karsilik, bazi boélgelerde yeniden kiralamaya sunulan ofis alanlari ve doéviz kurundaki hareketlerin
etkisiyle ABD dolari bazinda ortalama kiralarda sinirli gerilemeler goruldu.

Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni nitelikli ofis Uretiminin sinirli kalmasi alternatif
¢6zim arayislarini gindeme tasidi. Bu gergevede, aligveris merkezi, otel veya farkh fonksiyonlarla
gelistirilmis yapilarin nitelikli ofislere donusturilmesine yonelik projeler, yeni ofis arzinin sinirh kaldigi
pazarda degerlendirilebilecek alternatif ¢éziimler arasinda yer aliyor. Levent’te alisveris merkezinden
ofise dénustirtlen Sapphire Office, bu yaklagsimin dikkat ¢ekici érneklerinden biri oldu. Kisa strede
yaklasik %70 doluluk oranina ulasan proje, donlisim projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek
glgclu bir alternatif olusturabilecegini gdsterdi.
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A Sinif1 Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlarn Degisimi (%)

o 90 88
1 N—__Ra
59 6.1 58 63
5 N
G325 G425 G126 6226
Merkezi fs Alani I A i - Avrupa Yakas I MiA Disi - Anadolu Yakas:

Kaynak: PROPIN

A Sinif1 Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi

(USD m?/ay)

40 2. 235

25 | b2
20 |
158
15 - 13 136 83
10 -
6325 G425 1726 6226

Merkezi s Alans I iR Disi- Avrupa Yakast I Wi Disi - Anadolu Yakasi Kaynak: PROPIN

Kaynak: PROPIN

A Sinif1 En Yuksek Kira (USD)

55,0
32,0
36,2
50,0
373
35,0
293
22,2
43,3
30,0
17,0
25,7

Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin glincel teknik ve
guvenlik  regulasyonlarina  uyum  sireci, pazarin
Onumuizdeki dénemde yakindan izlemesi gereken baslica
konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle yeni mevzuata
uyum saglayamayan binalarin kullanim izin sureclerinde
yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis stokunun bir
bdlimUndn gegici olarak kullanim disi kalmasina neden
olarak fiili arzi daha da daraltma potansiyeli tasidigi
degerlendirilmektedir.

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirli kalmaya devam
etmesi beklenirken, talebin kaliteli, erigilebilir ve gulncel
regllasyonlara uyumlu binalarda yogunlasmayi
surdurecegi 6ngorilmektedir.

Bu gérunumun, dzellikle talebin gugli oldugu alt pazarlarda
nitelikli ofislere yonelik kira seviyeleri Uzerindeki yukari
yonll baskiyr desteklemeye devam etmesi beklenmektedir.

Bolgelere Gére A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

Oranlan

%213
w21
%15
5,2 573
%10,6 a1
wiod T
M0 243
205 197
%69 %85 %8,0 .
- . .
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E z < = £ 2
g
P
Merkezi fsMani [ Mia Disi- Avrupavakas: B MR Disi- Anadou Yakasi I Bogluk Orami

Kaynak: PROPIN
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4.3.Degerleme islemini Olumliu ve Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

e Degerleme konusu tasinmaz bdélgenin dnemli akslarindan biri olan yogun ticari hareketlilie sahip
olan Halaskargazi Caddesi’ne cephelidir.

e Konu tasinmaza otobus, minibls, metro, metrobis gibi toplu tasima araglari ile erisim
saglanabilmekte olup ulagim alternatifleri gesitlidir.

¢ Konu tagsinmazin ticari potansiyeli, gérinurligu, reklam kabiliyeti ve tabela degeri ylksektir.

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

e Tasinmazin konumlu oldudu boélgede 6zel araglar i¢in otopark yogunlugu yagsanabilmektedir.

e Konu bdlgede guniin belirli saatlerinde trafik sikisikligi yasanabilmektedir.

4.4.Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konusu tasinmaz 200,00 m2 yizoélcimli arsa Uzerine insa edilmistir. Konu taginmaz; 2
bodrum kat, zemin kat, 8 normal kat toplamda 11 kattan olugsmaktadir.

Konu tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere qore;

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 Mudurlugu’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: Bolge Mudurligi’ne ait operasyon takip ve risk izleme ve bireysel bankacilik birimi
e 5.Normal Kat: Bolge Midurligu’ne ait operasyon toplanti odasi,

e 6.Normal Kat: Bolge Miidirliigi'ne ait Operasyon ve KOBI Pazarlama birimi, wc

e 7.Normal Kat: Bolge Miudurlagu’ne ait kredi tahsis birimi, wc

e 8.Normal Kat: Mescit, wc, mutfak, sistem odasi, ilk yardim odasi, Bélge Mudirligd’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 Uzere toplamda yaklasik 1.937 m? kapali
alana sahip oldugu hesaplanmistir.

4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati 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.
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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 taginmaz 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 de@erleme tarihi itibariyla banka subesi ve boélge mudirliga olarak
kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.2.Maliyet Yontemi

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

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

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

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

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

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

5.3. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

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

Gerekli durumlarda; pazarlanabilme kabiliyeti, konum farkliligi, fiziksel ézellikler ve kullanim durumu
gibi unsurlar icin dizeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.4. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon) Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- drnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin
belilenmesinde o6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olugmaktadir.

5.5. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagsimi (Emsal
Karsilastirma) ve Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyonu Yodntemi) kullaniimistir.

Pazar yaklasimi; bdélgede benzer nitelikli taginmazlara iliskin glincel satig/kira verilerine ulasilabilmesi
nedeniyle tercih edilmigtir. Direkt Kapitalizasyon Yonteminde ise tasinmazin gelir getirici (banka/ofis)
kullanimda olmasi ve kira verilerinin mevcut olmasi sebebiyle uygulanmistir.

Yapilan analizler sonucunda, degerleme konusu tasinmaz, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin
satiglariyla karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte
emsallere ulasiimis olup somut verilere ulasiimistir. Bu dogrultuda sonug¢ degeri olarak Pazar
yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri kabul edilmis, Gelir Yaklagimi sonuglari ise nihai degeri
destekleyici ve kontrol edici nitelikte degerlendirilmigtir.

5.6. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tagsinmaz ile konum, kullanim, buyuklik ve nitelik
agisindan benzer Ozelliklere sahip yakin c¢evredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastinilarak uygulanmistir.

Bu ydntemde; tagsinmazin piyasa kosullari, benzer tagsinmazlarin birim metrekare fiyatlari ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapiimis ve tasinmazin piyasa degeri tespit
edilmigtir.
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SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Emsaller

Aciklama

ilgili
Kisi/Kurum-
Telefon

Kat

Brut Alan (m?)

Birim
Satig
Degeri
(TL/m?)

Satig Fiyat
(TL)

Emsal 1

* Degerleme konusu tasinmaza gére
dezavantajli konum &zelliklerine sahiptir.
*Bahgeler Sokak'a cephelidir.

*Yaklasik 30-35 yillik binada yer
almaktadir.

*Bodrum kat + Zemin kat + Asma kattan
olusmaktadir.

* Zemin kat birim satis degeri 390.000
TL/m? olarak hesaplanmistir.

* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 242
27 13

Bodrum + Zemin +
Asma Kat
(Asma Katli Depolu
Dukkan)

155,00 m?

48.000.000,00 309.677,42
TL TL

Emsal 2

* Degerleme konusu taginmaza goére
avantajli konumda yer almaktadir.
*Siileyman Nazif Sokak'a cephelidir.
*Yaklasik 30-35 yillik binada yer
almaktadir.

*Bodrum kat + Zemin kat + Asma kattan
olusmaktadir.

* Zemin kat birim satis degeri 450.000
TL/m? olarak hesaplanmigtir.

* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(532) 611
68 06

Bodrum + Zemin +
Asma Kat
(Asma Katl Depolu
Dukkan)

110,00 m2

40.000.000,00 363.636,36
TL TL

Emsal 3

* Degerleme konusu tasinmaza gére
avantajli konumda yer almaktadir.
*Slleyman Nazif Sokak'a cephelidir.
*Yaklasik 25-30 yillik binada yer
almaktadir.

*Bodrum kat + Zemin kattan olusmaktadir.
* Zemin kat birim satis degeri 600.000
TL/m? olarak hesaplanmigtir.

* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (542) 332
60 42

Bodrum Kat+Zemin Kat

50,00 m?

25.000.000,00 500.000,00
TL TL

Emsal 4

* Degerleme konusu tasinmaza gére
dezavantajli konum &zelliklerine sahiptir.
*Ergenekon Caddesi'ne cephelidir.
*Yaklasik 25-30 yillik binada yer
almaktadir.

*Bodrum kat + Zemin kat + Asma kattan
olugmaktadir.

* Zemin kat birim satig degeri 320.000
TL/m? olarak hesaplanmigtir.

* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(533) 313
69 17

Bodrum + Zemin +
Asma Kat
(Asma Katli Depolu
Diikkan)

260,00 m2

60.000.000,00 230.769,23
TL TL

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

Arka Sokak Sehir ci ,\Cﬂadge J Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Ticari Konum Diizeltme eydan - _
Orani Cok Kétu Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
5 Cephesiz ic Yol Cepheli Cadde Cepheli Ana Cadde Cepheli Kdse Cepheli
SEEhe Durcl;r'::. DUEFEEE Cok Kbt Kétu Benzer fyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Reklam Degeri Dilsiik Reklgm E:egen Standart Rek\l{a_ln; DEgen Reklan;“El)(egEn Cok
Reklam Kabiliyeti Diizeltme il xS LSS
Orani Cok Kétiu Koéti Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
D I-gre!( ?“' e Kont(r_sollq Yaya Surikk“ YEpR Ticari Yaya Aksi Ana Yaya Sirkilasyonu
Yaya Yogunlugu Diizeltme SCIS SCIS ol - -
Orani Cok Kétiu Koéti Benzer lyi Cok lyi
15% 5% 0% -5% -15%
Otopark Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Agllé)ve Kakpall Tahsisli Otopark
Otopark Durumu Diizeltme tqpar -
Orani Cok Kotu Kot Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
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DUKKAN EMSALLERi KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alani (m?) = 155,00 110,00 50,00 260,00
E, istenen Satig Fiyati (TL) - 48.000.000,00 40.000.000,00 25.000.000,00 60.000.000,00
=)
o Zemin Kat Birim Satis i
< Fiyati (TL/m?) 390.000,00 450.000,00 600.000,00 320.000,00
Ongériilen Pazarlik Orani - -8% -14% -15% -3%
Ticari Konum Duizeltme S EET Kot Iyi Iyi Gok Kotu
@ Orani 5% 5% 5% 10%
£
o
©
L: Cephe Durumu Diizeltme Cadde Cepheli Kotd Kotd Kotd Kota
E Orani 10% 10% 10% 10%
@
]
3 Reklam Kabiliyeti Kot Kot lyi Kota
> . Standart
=) Diizeltme Orani 10% 10% -10% 10%
4
2
5 -
>  Yaya Yogunlugu Diizeltme Yogun Yaya Gegisi Kot Kot lyi Kotu
N Orani 5% 5% -5% 5%
£
£
o
£ Benzer Benzer Benzer Benzer
= Otopark Durumu
Diizeltme Orani Agik Otopark 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 475.800,00 477.000,00 450.000,00 422.400,00

ORTALAMA DUKKAN SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 456.500,00

(*) Yukarida yer alan satihk dikkan emsalleri kargilastirma tablosunda emsal tasinmazlar igin
hesaplanan zemin kat birim satis degerleri karsilastinimistir. Bu dogrultuda konu tabloya istinaden
degerleme konusu taginmazin dikkan birim satis degerinin 456.500,00 TL/m? olarak alinmasi uygun
bulunmustur.

5.6.2. Satiik Ofis Emsalleri

ligili . -
- . Brut . Birim Satig
Kisi/Kurum Tip Bulundugu Alan Satis Fiyati Degeri

; Kat 5 (TL) 2
Telefon s (UEi)

Emsaller Aciklama

* Degerleme konusu taginmaza gére kismen

daha dezavantajli konum 6zelliklerine sahiptir.

*Halaskargazi Caddesi tzerinde konumludur.

*Yaklasik 30-35 yillik binada konumludur. Emlak Ofisi
Emsal 1  *Tasinmazin 1.normal katinda yer almaktadir. 0 (549) 507 4+1 1
*I¢ ingai dzellikleri konu taginmaza gére 19 93
dezavantajlidir.
*4+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmaza gére kismen
daha avantajli konum 6zelliklerine sahiptir.
*Blyukdere Caddesi tzerinde konumludur.
*Yeni binada konumludur.
*Tasinmazin 5.normal katinda yer almaktadir.
*i¢ ingai dzellikleri konu taginmazla benzerdir.
*3+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmaza gére kismen
daha dezavantajli konum 6zelliklerine sahiptir.
*Bahceler Sokak lzerinde konumludur.
*Yaklasik 30-35 yillik binada konumludur.
*Tasinmazin 2.normal katinda yer almaktadir.
*I¢ ingai dzellikleri konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
*3+1 tipindedir.

180,00 28.000.000,00  155.555,56
m?2 TL TL

Emlak Ofisi
0 (538) 870 3+1 5
0173

Emsal 2 125,00 25.500.000,00 204._(I)_EO,OO

m2 TL

Emlak Ofisi
0 (532) 369 3+1 2
5545

80,00 13.250.000,00 165.625,00

Emsal 3 me TL TL

YIL
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* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmaza goére kismen
daha dezavantajli konum 6zelliklerine sahiptir.
*Abide-i Hurriyet Caddesi Uizerinde konumludur.

*Yaklasik 30-35 yillik binada konumludur. Emlak Ofisi
Emsal 4  *Tasinmazin 1.normal katinda yer almaktadir. 0(532) 361 4+1 1 150‘200 ASIBUIIY ELT0Y
A 2 m TL TL
I¢ ingai 6zellikleri konu taginmaza gére 70 63

dezavantajlidir.
*4+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar
arastirnimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Sehir Digi Sehir Igi Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
" Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Konum Diizeltme Orani Cok Kétii Kot Benzer fyi Cok Iyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Bina Kalitesi Diizeltme Orani Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski ishani SRR O Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Prestij Seviyesi Duzeltme Binas!
Orani Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz ic Yol Cepheli Cadde Cepheli Ana Cadde Cepheli Kose Cepheli
Cephe Durumu Duzeltme — — — T
Orant Cok Kot Kéti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark q Acik ve Kapali -
Yetersiz Acik Otopark Tabhsisli Otopark
Otopark Durumu Diizeltme Bulunmuyor thpark _
Orani Cok Kot Kotu Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basghklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
5 Briit Alani (m?) - 180,00 125,00 80,00 150,00
E’ istenen Satig Fiyati (TL) - 28.000.000,00 25.500.000,00 13.250.000,00 26.700.000,00
E istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) - 155.555,56 204.000,00 165.625,00 178.000,00
= Ongoriilen Pazarlik Orani - -5% -5% 7% 7%
Kotu yi Kotu Kot
7] Konum Dizeltme Orani Cadde/Meydan Konumlu
g 10% -10% 10% 10%
o
©
4 ] o Kotii Benzer Kotii Kt
= Bina Kalitesi Diizeltme Orani Bakimli
= 5% 0% 5% 5%
™
L]
:E: . . Kotu Kot Kotu Kot
5- Prestij Seviyesi Diizeltme Orani Kurumsal Plaza
™ 5% 5% 5% 5%
§
c
i . . Benzer Benzer Koti Benzer
- Cephe Durumu Diizeltme Orani Cadde Cepheli
N 0% 0% 5% 0%
£
=
& N Benzer Benzer Benzer Benzer
= Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Satis Fiyati (TL/m?) 178.888,89 183.600,00 195.437,50 201.140,00
ORTALAMA OFIS SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 190.000,00
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Emsal dizeltme tablosuna istinaden degderleme konusu tasinmazin 1. normal kat ofis birim satis
degeri 191.000 TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur. Tasinmazin diger katlari 1. normal kat birim
satis degeri referans alinip serefiyelendirilerek hesaplama yapilmistir.

5.6.3. Kiralik Dikkan Emsalleri
. 'Ilgili . . Birim Kira
Emsal Aciklama LD Kat il ,ZAIan . NI Degeri
- (m?) Fiyati (TL/ay) (TL/m?/ay)
Telefon
* Degerleme konusu taginmaza goére
kismen dezavantajli konumda yer
almaktadir.
* Abide-i Hurriyet Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. » Bodrum
Emlsal :\S(Eni binada konumludur. . 5’82‘8)03‘156' K;(t?:szsg]mat 280,00 mz  350.00000  1.250,00
ell&core olarak teslim edilmektedir. 35 00 (Depolu Asma TL TL
*Bodrum kat+zemin kat+asma kattan Katli Dikkan)
olusmaktadir.
*Zemin kat birim kira degeri 1.680
TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.
*Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmaza gore
kismen avantajli konumda yer almaktadir.
* Rumeli Caddesi'ne 10 m mesafede yer
almaktadir. Bodrum
*Yaklagik 30-35 yillik binada konumludur. - Kat+Zemin
Emzsal ;ig insai 6zellikleri konu taginmazla 5'22';)%‘157' K;itIANfJTrﬁal 300,00 mz 37500000  1.250,00
enzerdir. 16 05 Kat TL TL
*Bodrum kat+zemin kat+asma kat+ 1 (Depolu Asma
normal kattan olugsmaktadir. Katl Dikkan)
*Zemin kat birim kira degeri 1.850
TL/m? ay olarak hesaplanmistir.
*Pazarlik payi bulunmaktadir.
*Degerleme konusu taginmazla benzer
konum avantajlarina sahiptir.
Halaskargazi Caddesi Gizerinde yer
almaktadir.
*Yaklagik 20-25 yillik binada konumludur. . Bodrum
Em3sa| ;ig insai 6zellikleri konu taginmazla ggg;)%ﬂlsl' th?riszgg“:(]at 360,00mz 50000000  1.388,89
enzerdir. 92 32 (Depolu A TL TL
. polu Asma
* Bodrum kat+zemin kat+asma kattan Katli Dikkan)
olusmaktadir.
* Zemin kat birim kira degeri 1.850
TL/m2/ay olarak hesaplanmistir.
*Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmaza gore
kismen dezavantajli konumda yer
almaktadir.
* Abide-i Hurriyet Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. Bodrum
*Yaklasik 30-35 yillik binada konumludur. Emlak Ofisi Kat+Zemin
Emsal *I¢ ingai 6zellikleri konu taginmazla 0 (522)07437 KatiEAsrﬁa Kat 240,00 m? 2o St
4 . TL TL
benzerdir. 04 70 (Depolu Asma

*Bodrum kat+zemin kat+asma kattan
olugmaktadir.

*Zemin kat birim kira degeri 1.570
TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.
*Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Katl Diikkan)

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik dikkan
fiyatlar arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.
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Ticari Konum Duizeltme
Orani

Cephe Durumu Diizeltme
Orani

Reklam Kabiliyeti Dluizeltme
Orani

Yaya Yogunlugu Diizeltme
Orani

Otopark Durumu Duizeltme

Orani

A R

/e 20)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Arka Sokak Sehir [gi Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz Ic Yol Cepheli Cadde Cepheli Ana Cadde Cepheli Kdse Cepheli
Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Reklam Degeri Reklam Degeri Standart Reklam Degeri Reklam Degeri Gok
Disik Sinirh Yiiksek Yiksek
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cok Seyrek Yaya Sinirli Yaya Ortalama Yaya - .. Surekli ve Yogun Yaya
Gegisi Gegisi Gegisi Vg Ve el Gegisi
Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark " Acik ve Kapali L
Bulunmuyor Yetersiz Aclk Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%

DUKKaN EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basghklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
_ Briit Alani (m?) - 280,00 300,00 360,00 240,00
9 istenen Kira Fiyati (TL) - 350.000,00 375.000,00 500.000,00  275.000,00
o) *Zemin Kat Birim Kira
2 Fiyati (TL/m?/ay) - 1.680,00 1.850,00 1.850,00 1.570,00
= -
K] Ongériilen Pazarlik ) 15% 8% 13% 8%
Orani
icari i Koti Iy Benzer Kot
o Ticari Konum Duzgltme Cadde / Meydan yl
£ rani 5% -5% 0% 5%
Z .
s Cephe Durumu . lyi Kéth Benzer Benzer
g Diizeltme Orani (CERR CE -5% 5% 0% 0%
33
X E Reklam Kabiliyeti Stand Koty Benzer Benzer Benzer
T2 Diizeltme Orani tandart 5% 0% 0% 0%
[t 0 0 0 0
o 8
> O
o § g Koti ok lyi Benzer Benzer
b pavapedun s Ortalama Yaya Gegisi Gok ly
= Diizeltme Orani 5% -10% 0% 0%
=
% B B B B
- Otopark Durumu enzer enzer enzer enzer
Diizeltme Orani Acik Otopark 0% 0% o e
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/m?) 1.596,00 1.517,00 1.609,50 1.522,90
ORTALAMA DUKKAN KiRA BIRIM FiYATI (TL/m?/Ay) 1.560,00

(*) Yukarda yer alan kirahk dikkan emsalleri karsilastirma tablosunda emsal tasinmazlar igin
hesaplanan zemin kat birim kira degerleri karsilastinlmistir. Bu dogrultuda konu tabloya istinaden
degerleme konusu tasinmazin dikkan birim kira degerinin 1.560,00 TL/m?/ay olarak alinmasi uygun
bulunmustur.
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5.6.4. Kiralik Ofis Emsalleri

KIRALIK OFiS ORNEKLERI
ligili y Brit o Birim Kira
Emsaller Agiklama KisilKurum- Tip | Dulundugu ., KiraFlyat o eri

Telefon Kat m3 T im2ay)

* Degerleme konusu taginmazla benzer
konum 6zelliklerine sahiptir.
*Halaskargazi Caddesi uzerinde
konumludur.
*Yaklasik 30-35 yillik binada -
Emlak Ofisi
Emsal 1 5onumludur. 0(532) 747  5+1 4 250,00 115.000,00
Tasinmazin 6.normal katinda yer m?2 TL
04 70
almaktadir.
*I¢ ingai 6zellikleri konu taginmaza gére
dezavantajlidir.
*5+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmazla benzer
konum o6zelliklerine sahiptir.
*Halaskargazi Caddesi tizerinde
konumludur.
*Yaklasik 30-35 yillik binada -
Emlak Ofisi
Emsal 2 I:onumludur. 0(530)885  4+1 2 200,00 110.000,00
Tasinmazin 2.normal katinda yer m?2 TL
77 67
almaktadir.
*I¢ ingai 6zellikleri konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
*4+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu taginmazla benzer
konum o6zelliklerine sahiptir.
*Halaskargazi Caddesi tizerinde
konumludur.
*Yaklasik 30-35 yillik binada -
Emlak Ofisi
Emsal 3 I:onumludur. 0(532)410  2+1 3 95,00 43.750,00
Tasinmazin 3.normal katinda yer m?2 TL
69 57
almaktadir.
*I¢ ingai 6zellikleri konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
*2+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazla benzer
konum o6zelliklerine sahiptir.
*Halaskargazi Caddesi tizerinde
konumludur.
*Yaklasik 25-30 yillik binada -
Emlak Ofisi
Emsal 4 <onumudur. 0(552) 006  3+1 2 110,00 50.000,00 ) o5 1
Tasinmazin 2.normal katinda yer m?2 TL
66 24
almaktadir.
*I¢ ingai 6zellikleri konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
*3+1 tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

460,00 TL

550,00 TL

460,53 TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik ofis fiyatlari
arastirnimis emsal tablolarinda goésterilmistir.
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Konum Diizeltme Orani

Bina Kalitesi Diizeltme Orani

Prestij Seviyesi Duzeltme
Orani

Cephe Durumu Duzeltme
Orani

Otopark Durumu Diizeltme
Orani
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Sehir Digi Sehir Igi Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Cok Kéti Kétii Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Cok Koétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski ishani Stagt_jart Ofis Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
inasi
Cok Kot Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz ic Yol Cepheli Cadde Cepheli Ana Cadde Cepheli Kdse Cepheli
Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
Otopark ; Aclk ve Kapali .
Bulunmuyor Yetersiz Aclk Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alani (m?) - 250,00 200,00 95,00 110,00
s istenen Kira Fiyati (TL) - 115.000,00 110.000,00  43.750,00  50.000,00
%
= istenen Birim Kira Fiyati
(1] -
= (TL/mz/ay) 460,00 550,00 460,53 454,55
Ongériilen Pazarlik Orani - -10% -17% -8% -8%
N . . Benzer Benzer Benzer Benzer
@ Konum Diizeltme Orani Sehir Merkezi Konumlu
E 0% 0% 0% 0%
&
° Bina Kalitesi Diizeltme EA— Koti Koti Koti Koti
E Orani 5% 5% 5% 5%
k7
i
= Prestij Seviyesi Diizeltme Kot Kétu Kétu Kot
> Kurumsal Plaza
3 Orani 5% 5% 5% 5%
=
S
3 i Benzer Benzer Benzer Benzer
: Cephe Durumu Duzc(a)ltme Cadde Cepheli
N rani 0% 0% 0% 0%
£
=
w
© Benzer Benzer Benzer Benzer
= th.park Durumu Acik Otopark
Diizeltme Orani 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/m2) 460,00 511,50 469,74 463,64
ORTALAMA OFiS KIRA BIRIM FiYATI (TL/m?) 475,00

Emsal duzeltme tablosuna istinaden dederleme konusu taginmazin 1. normal kat ofis birim kira degeri
475,00 TL/m2/ay olarak alinmasi uygun bulunmustur. Tasinmazin diger katlari 1. normal kat birim kira
degeri referans alinip serefiyelendirilerek hesaplama yapilimistir.
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5.6.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklagsimi; degerleme konusu tasinmazin, benzer nitelikteki ve piyasada islem gérmus emsal
gayrimenkuller ile kargilagtiriimasi suretiyle degerinin belirlendigi bir yontemdir. Yeterli ve glvenilir
emsal verisine ulasilabilmesi durumunda, gayrimenkuller acisindan en saglkli degerleme
yaklagimlarindan biridir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin yakin ¢evrede yer alan benzer nitelikli gayrimenkullere
iliskin satis ve kira verileri arastirimis 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 edilmistir.

SATIS DEGERI

Birim Satis Dogeri (TLim?

2. Bodrum Kat 200,00 91.500 18.500.000,00

1. Bodrum Kat 200,00 91.500 18.500.000,00

Zemin Kat 177,00 456.500 81.000.000,00

1. Normal Kat 170,00 191.000 32.500.000,00

2. Normal Kat 170,00 187.000 32.000.000,00

3. Normal Kat 170,00 183.500 31.000.000,00

4. Normal Kat 170,00 180.000 30.500.000,00

5. Normal Kat 170,00 176.000 30.000.000,00

6. Normal Kat 170,00 172.500 29.500.000,00

7. Normal Kat 170,00 169.000 28.500.000,00

8. Normal Kat 170,00 166.000 28.000.000,00

1.937,00 360.000.000,00

KIiRA DEGERI
Aylik Birim Kira | Aylik Kira Yuvarlanm|v§ : Yillik Kira
Kat Alani (m?) Degeri Degeri Aylik Kira Degeri degeri (TL)
(TL/Ay/m?) (TL/Ay) (TL/Ay)

2. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 62.000,00 744.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 62.000,00 744.000,00
Zemin Kat 177,00 1.560,00 276.120,00 276.000,00 3.312.000,00
1. Normal Kat 170,00 475,00 80.750,00 81.000,00 972.000,00
2. Normal Kat 170,00 455,00 77.350,00 77.500,00 930.000,00
3. Normal Kat 170,00 435,00 73.950,00 74.000,00 888.000,00
4. Normal Kat 170,00 420,00 71.400,00 71.500,00 858.000,00
5. Normal Kat 170,00 400,00 68.000,00 68.000,00 816.000,00
6. Normal Kat 170,00 385,00 65.450,00 65.500,00 786.000,00
7. Normal Kat 170,00 370,00 62.900,00 63.000,00 756.000,00
8. Normal Kat 170,00 355,00 60.350,00 60.500,00 726.000,00

1.937,00 960.270,00 961.000,00  11.532.000,00
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5.7.Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Ydntemi)

Direkt Kapitalizasyon Ydntemi; tasinmazin kira geliri Gzerinden deg@erinin belirlendidi bir yontemdir. Bu
yontemde temel olarak, tagsinmazin yillik net geliri dikkate alinir ve bu gelir belirli bir oran ile degere
donustarallr.

Hesaplamada Oncelikle taginmazin yillik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve isletme
giderleri dustlerek net isletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina goére

belirlenen kapitalizasyon oranina béliinerek tagsinmazin degeri hesaplanir.

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

Bu yontem ile ulasilan deger, tasinmazin gelir Uretme kapasitesine dayal olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller i¢in guvenilir bir gdsterge niteligindedir.

5.7.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Ulagilan Sonug¢

Yapilan piyasa arastirmalari ve analizler sonucunda; dederleme konusu ana taginmazin zemin kati
icin birim kira degeri 1.560,00 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 katlarinda 1. normal kat icin 475 TL/m2/ay birim kira degeri esas alinmig olup, 1. normal kattan
itibaren kat ylkseldikgce cephe ve vitrin etkisinin azalmasi dikkate alinarak dizeltme uygulanmistir.

Ayrica, bolgede yer alan emlak ofisleri ile yapilan gérismeler ve piyasa verileri dogrultusunda; ticari
hareketliligin yiksek oldugu bu lokasyonda benzer nitelikli diikk&n ve ofislerin geri déniis siirelerinin
25-30 yil araliginda oldugu tespit edilmigtir. Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin %3,70
kapitalizasyon orani uygun gorilerek hesaplamalarda esas alinmistir.

Aylik Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapt. Orani Tasinmazin

Degeri (TL/Ay/m?) | Degeri (TL) | degeri (TL) C) Degeri (TL)

2. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 744.000,00 3,70% 20.100.000,00
1. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 744.000,00 3,70% 20.100.000,00

Zemin Kat 177,00 1.560,00 276.000,00 3.312.000,00 3,70% 89.500.000,00
1. Normal Kat 170,00 475,00 81.000,00 972.000,00 3,70% 26.300.000,00
2. Normal Kat 170,00 455,00 77.500,00 930.000,00 3,70% 25.100.000,00
3. Normal Kat 170,00 435,00 74.000,00 888.000,00 3,70% 24.000.000,00
4. Normal Kat 170,00 420,00 71.500,00 858.000,00 3,70% 23.200.000,00
5. Normal Kat 170,00 400,00 68.000,00 816.000,00 3,70% 22.100.000,00
6. Normal Kat 170,00 385,00 65.500,00 786.000,00 3,70% 21.200.000,00
7. Normal Kat 170,00 370,00 63.000,00 756.000,00 3,70% 20.400.000,00
8. Normal Kat 170,00 355,00 60.500,00 726.000,00 3,70% 19.600.000,00

1.937,00 961.000,00 11.532.000,00 311.600.000,00
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5.8. Emsal Krokisi
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*Satilik Ofis Emsal Krokisi

Rapor No: HALK GYO-2026-34 Rapor Tarihi: 30.09.2026

34



ARl GlE 2()m

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

. Ry
Kiralik Du
wi NS
S DegeriemelKonusTsl
X DL S
29 TIIs(
7 TKirahik Bukkan Em
AT Y
@ L |

Y - g

] B L EE
IKirallk DUKKAN'E msalld) s s

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Rapor No: HALK GYO-2026-34 Rapor Tarihi: 30.09.2026

35



A R G E 2()YIL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.9. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazin kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

KiRA DEGERI
Aylik Birim Kira | Aylik Kira Yuvarlatilmig Yillkk Kira
Kat Alani (m?) Degeri Degeri Aylik Kira Degeri degeri (TL)
(TL/Ay/m?) (TL/Ay) (TL/Ay)

2. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 62.000,00 744.000,00

1. Bodrum Kat 200,00 310,00 62.000,00 62.000,00 744.000,00
Zemin Kat 177,00 1.560,00 276.120,00 276.000,00 3.312.000,00

1. Normal Kat 170,00 475,00 80.750,00 81.000,00 972.000,00

2. Normal Kat 170,00 455,00 77.350,00 77.500,00 930.000,00

3. Normal Kat 170,00 435,00 73.950,00 74.000,00 888.000,00

4. Normal Kat 170,00 420,00 71.400,00 71.500,00 858.000,00

5. Normal Kat 170,00 400,00 68.000,00 68.000,00 816.000,00

6. Normal Kat 170,00 385,00 65.450,00 65.500,00 786.000,00

7. Normal Kat 170,00 370,00 62.900,00 63.000,00 756.000,00

8. Normal Kat 170,00 355,00 60.350,00 60.500,00 726.000,00
1.937,00 960.270,00 961.000,00 11.532.000,00

5.10. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsiigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgesi alinmis, “Halk Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.”
miulkiyetinde bulunan ana tasinmazin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat kargiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.12. Bos Arazi ve Gelistirilmis 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 yapilmamigtir.

5.13. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir miulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek dedgerine 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 buglnki 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 mimkuin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu dustnulmektedir.

5.14. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ana tasinmaz niteliginde olup musterek veya bolinmus kisimlar
bulunmamaktadir. Tasinmazin de@erleri rapor ekinde detayll olarak sunulmustur.
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6.1.Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonugclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme calismasinda, dederleme konusu gayrimenkulin niteligi, mevcut kullanim sekli, piyasa
kosullari ve gelir Gretme potansiyeli dikkate alinarak Pazar Yaklagsimi ve Gelir Yaklagimi (Direkt
Kapitalizasyon Yontemi) birlikte degerlendirilmistir.

Yapilan analizler sonucunda, degerleme konusu tasinmaz, pazarda gercgeklestirilen benzer miilklerin
satiglariyla karsilastirlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte
emsallere ulasiimis olup somut verilere ulasiimistir. Bu dogrultuda sonu¢ degeri olarak Pazar
yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri kabul edilmis, Gelir Yaklagimi sonuglari ise nihai degeri
destekleyici ve kontrol edici nitelikte degerlendirilmistir.

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 tasinmazin devrini sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan 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
Hiikiimlerinden 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 Portféye 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 yatirim 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 almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 954 ada 62 parsel “BINA” nitelikli olarak GYO portféyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turli 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, 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 igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak izerinde 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 tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait, istanbul ili, Sisli
iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 parsel iizerinde konumlu “Altinda Diikkani Olan Kargir
Apartman” nitelikli gayrimenkuldir. isbu degerleme caligmasinda, taginmazin pazar degerine
ulagilabilmesi amaciyla Pazar Yaklasimi ile Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi kullaniimis olup
pazar yaklasimi ile ulasilan sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz; 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 nitelikte bir ticari
gayrimenkul niteligi tagsimaktadir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yéntemi) ve Gelir Yaklagimi

(Direkt Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimis olup, gelir yaklasimi destekleyici nitelikte degerlendirilmis,
nihai deger Pazar Yaklagimi esas alinarak belirlenmistir.

360.000.000,00

Ug Yiiz Altmis Milyon Tiirk Lirasi

KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

432.000.000,00

Dért Yiiz Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi

SISLI BINASI KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)
961.000,00
Dokuz Yz Altmig Bir Bin Turk Lirasi
KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)
40.773.850,00
Kirk Milyon Yedi Yiiz Yetmis Ug Bin Sekiz Yiiz Elli Tirk Lirasi
1,00 $ = 49,0748 1,00 € = 55,6937
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
7.335.741 6.463.927
(*) 29.09.2026 Giinii Belirlenen Gésterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina G6ére Baz Alinmistir.
Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu 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 olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimane bagli olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar gatismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin 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 amacli iglemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulugunun 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 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandidini 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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