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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Baslangig /
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Taru

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina
Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin
Tarih Ve Numarasi

Raporun Kurul
Duzenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkulin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde De
Degerlemesi Yapilmissa,
Son Ug Degerlemeye
lligkin Bilgiler

23.09.2026 / 29.09.2026

30.09.2026

HALK GYO-2026-27

is bu rapor Milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye ait
olan istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174
parsel Uzerinde yer alan “Kargir Banka Sube Binasi” nitelikli
tasinmazin SPK mevzuati geredi pazar degerinin belirlenmesi
amaclyla hazirlanan degderleme 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 —Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 25.02.2026
Sozlesme No: S 014

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

Raporu Hazirlayan Uzmanlar:

Selcuk AVLAR — Uzman

Ahmet MERMERKAYA — Uzman
Yilmaz KURKCU — Sorumlu Degerleme
Uzmani

Raporu Hazirlayan Uzmanlar:

Selcuk AVLAR — Uzman

Ahmet MERMERKAYA — Uzman
Yilmaz KURKCU — Sorumlu Degerleme
Uzmani

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

Rapor No: HALKGYO-2026-2
Rapor Tarihi: 31.03.2026

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
324.750.000,00.-TL

Rapor No: HALKGYO-2026-14
Rapor Tarihi: 30.06.2026

Tasinmazin 30.09.2026 Tarihli Ozet Degerleri

ATAKOY BINASI

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

330.000.000,00

Ug Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)
396.000.000,00

Ucg Yiiz Doksan Alti Milyon Tiirk Lirasi

KDV Harig¢ Aylik Kira Degeri (TL)

749.000,00

Yedi Yiz Kirk Dokuz Bin Tiirk Lirasi

KDV Harig Sigortaya Esas Degeri (TL)

57.511.300,00

Elli Yedi Milyon Bes Yiiz On Bir Bin Ug Yiiz Tiirk Liras!

Rapor No: HALK GYO-2026-27

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 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 yururliukte
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 alinmigtir. 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

bagli 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

Musteri tarafindan degerleme ¢alismasinin kapsamina iliskin herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174 parsel miilkiyeti
Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.$.'’ne ait olan “Kargir Banka Sube Binasi” nitelikli tasinmazin
glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin belilenmesi ve SPK dizenlemeleri

kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor No: HALK GYO-2026-27 Rapor Tarihi: 30.09.2026
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3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan 115 ada 174 parsel Uzerinde konumludur. S6z konusu bdlge, Bakirkdy ilgesinin merkezi yerlesim
alanlarindan biri olup konut agirlikl gelismis bir kentsel dokuya sahiptir. Tasinmazin bulundugu
Kartaltepe Mahallesi, Bakirkdy ilce merkezine yakin konumu, gelismis ulasim olanaklari, ticari ve
sosyal donati alanlarina yakinligi nedeniyle tercih edilen yerlesim bdlgelerinden biridir.

Tasinmazin yer aldigi bélgeye ulasim hem 6zel arag hem de toplu tagima araglari ile oldukga kolay ve
rahattir. Bolge, istanbul'un énemli ulasim akslarindan biri olan E-5 (D-100) Karayolu ve sahil yolu
baglantilarina yakin konumda bulunmakta olup bu akslar aracihgiyla istanbul'un Avrupa Yakasr’ndaki
diger ilgelerine hizli erisim saglanabilmektedir. Ayrica Bakirkdy Sahil Yolu, Kennedy Caddesi, Fahri
Korutirk Caddesi ve bdlgedeki ana arter niteligindeki cadde ve bulvarlar araciligiyla ulasim surekliligi
saglanmaktadir.

Toplu tasima olanaklari agisindan boélge oldukga avantajlidir. Tasinmaza yakin mesafede bulunan
Marmaray hatti Bakirkdy istasyonu ile istanbul’'un Anadolu ve Avrupa yakalari arasinda kesintisiz rayli
sistem ulagsimi saglanabilmektedir. Bunun yani sira M1A Yenikapi — Atatirk Havalimani Metro Hatti
lizerinde yer alan Bakirkdy-incirli istasyonu ve gevredeki cok sayida IETT otobiis hatti, minibiis ve
dolmus giizergahlari sayesinde sehrin farkh bolgelerine erisim mimkindar.

Rapor No: HALK GYO-2026-27 Rapor Tarihi: 30.09.2026
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3.3.Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parsel 515,00 m2 yizdlcimli diz edimli bir topografik
yaplya sahip arsa Ulzerine blok nizam halinde insa edilmistir. Ana taginmaz; 1 bodrum kat, zemin kat, 1
normal kat ve cekme kattan olugsmaktadir.

Konu tasinmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére;

1.Bodrum Kat; Celik kiralik kasa, arsiv, wc, siginak, kalorifer dairesi ve su deposu,

Zemin Kat; Bina girisi, vezne, hol, musteri servis alanlari.

1.Normal Kat; idari ve yénetim birimleri, hol ve miisteri servis alanlari,

Cekme Kat; Ofis, yemekhane ve teras bolimlerinden olustugu gézlemlenmistir. Ana tasinmaz bodrum
kat 400 m?, zemin kat 355 m?2, 1.normal kat 441m? ve ¢ekme kat 162 m? ve teras alani da 208 m?
olmak Uzere toplamda 1358 m? (208 m? teras alani hari¢) alana sahiptir.

Binada asansor, guvenlik, yangin alarmi, yangin séndirme tipleri mevcuttur. Bina dis cephesi, dis
cephe kaplamasi ve dekoratif glines sogurucu cephe kaplamasi olup dogalgaz yakitl merkezi
Isitma/sogutma sistemi bulunmaktadir. Bina girisi Atakdy Banka Subesi ile Bélge MudurlGgu girisleri
zemin kattan ayri ayri saglanmaktadir. Bina girigleri Atakdy Banka Subesi igin kuzeydodu ve Bdlge
Mudurluga birimi icim kuzeybati yénlerinden yapilmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Uzeri akrilik
esasli boyalidir. Kat holleri mermer kaplidir, duvarlar saten boyalidir, tavandan modern aydinlatma
bulunmaktadir. Binanin asansori ve bahgesi bulunmaktadir.

3.4.Bagimsiz Boliim Ozellikleri

1.Bodrum Kat: Mimari projesine gore bodrum kat 400,00 m2 alana sahip; santral kalorifer yakit
deposu, su deposu, kadin ve erkek soyunma odalari, kiralik kasalar, arsiv, wc, siginak alanlari
bulunmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Atakdy Subesi'ne hizmet vermektedir.

Zemin Kat: Mimari projesine gére zemin kat 355,00 m? alana sahip; vezne, musteri holl, mudur
muavini, ofis, servis alanlari ve bina girisi bulunmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Atakdy
Subesi’ne hizmet vermektedir.

1.Normal Kat: Mimari projesine gore 1.normal kat 441,00 m? alana sahip; vezne, musteri holu, idari ve
yonetim biriminden olusmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Boélge Mdudurligu'ne hizmet
vermektedir.

Cekme kat: Mimari projesine gore cekme kat 162,00 m? alana sahip; mutfak, toplanti salonu ve teras
alanlarindan olugmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Bolge Mudurligi’'ne hizmet vermektedir.

Mahallinde yapilan incelemelerde de konu tasinmaz mimari projesine gore uyumluluk gostermekte,
toplamda 1358 m2 + 208 m?(teras) alandan olusmaktadir. Konu tasinmaz Halk Bankasi Atakdy Subesi
ve Boélge Mudurligu olarak hizmet vermektedir.
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3.5. Tapu Kayitlari

ili istanbul Blok No -
iigesi Bakirkdy Bagimsiz Béliim No -
Mabhallesi Kartaltepe Bagimsiz Boliimiin Kati -
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -
MevKi - Cilt No 63
Niteligi Kargir Banka Sube Binasi 6234
Pafta - Edinme Tarihi -
Ada 115 Edinme Yevmiye No -
Parsel 174 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
NP L) ol 515,00 m?

alic Halk Gayrimenkul 1
Yatirim Ortakhgi A.S. Hisse Payda 1

3.6. Takyidat Bilgileri

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

Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

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.

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

Belediye arsivinde yapilan incelemeler neticesinde, dederleme konusu taginmaza ait 09.03.1972 onay
tarihli mimari proje incelenmis olup, s6z konusu onayli mimari projeden tasinmazin alan bilgileri tespit
edilmistir. Yasal degerleme, bu kapsamda belirlenen ve raporda belirtilen alan esas alinarak
gerceklestirilmistir.

Bakirkdy Belediyesi nezdinde yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda, degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 07.11.1972 tarih ve 6266 sayili yapi ruhsati ile 18.02.1975 tarih ve
778 sayili yapi kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.
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3.9. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi lizerinden alinan tapu kayitlarina gére son 3 yillik
doénemle ilgili herhangi bir milkiyet degisimi olmamistir.

3.10. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligu arsivinde yapilan incelemeler neticesinde; 115 ada 174 parsel
sayill tasinmazin, 1/1000 olcekli Atakdy Uygulama imar Plani kapsaminda blok nizam yapilasma
kosullarina sahip, H: 9,50 m yapi ylksekligi belirlenmis “Ticaret Alani” lejantinda yer aldidi tespit
edilmistir.

\!

3.11. Gayrimenkul igin Alinmigs Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.12. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz icin mevcut projeye gore mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati ve
yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
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3.14. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Yapinin ruhsat tarihi itibariyla 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun yurirlik tarihinden 6nce
inga edilmis olmasi nedeniyle yapi denetim uygulamasi kapsami diginda kaldigi anlagiimistir

3.15. 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 iligkin Agiklama

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde “Pazar Yaklagsimi(Emsal Karsilastirma Yoéntemi)” ve “Gelir
Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)” kullaniimistir. Her iki yontemde de yasal izinleri alinmis
mevcut mimari projeye istinaden degerleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye
iliskin olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilir.

3.16. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

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

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

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

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
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. Bakirkoy llgesi

Bakirkdy, eskiden Makrikdy, istanbul ilinin Avrupa yakasinda
yer alan ilgelerden biridir. istanbul'un bati yarisinda, Catalca
Yarimadasi (izerinde, Marmara Denizi'nin kuzeydogu
sahillerinde yer alir. 1926 yilinda kurulan bu ilge, 1992 yilinda
buglinkii sinirlarina ulagmistir. ligeyi batidan Kiigiikgekmece,
kuzeyden Bahgelievler, kuzeydogudan Giingéren, dogudan
Zeytinburnu ve gineyden Marmara Denizi cevrelemektedir.
yillardan sonra sanayi gelismeye baslamistir. iige; planli yerlesimi, genis caddeleri ve sahil parklariyla
yasam kalitesi yuksek bolgeler arasinda goésterilmektedir. Bakirkdy Sahil yuriyls yollari ve rekreasyon
alanlariyla 6nemli bir sosyal yasam alanidir. Ayrica Capacity Alisveris ve Yasam Merkezi ve Carousel
Aligverig ve Yasam Merkezi gibi aligveris merkezleri ilgenin ticari canhligini desteklemektedir.
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4.2.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Klresel ekonomide 2026 yilinin
ikinci geyreginde $ubat ayl Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
sonunda ABD-israil ve iran
arasinda baslayan savasin

Snemii etkileri hissedildi. 5.141.710 §0.541 717.092 8599 18 7,04

o . 7.433.799 85.759 807.924 9.549 18 8,98

Hirmiz ~ Bogazrnin  kapali 15.325.857 176,654 905.814 10.659 54 16,57

kalmasi ve uretimde gorilen 27.091.469 305570 1.153.241 13.008 50 23,49

sert disuslerle birlikte tarihin en 44.587.225 503.076 1.358.255 15.325 13 2.8

buyuk petro| arz §oku yagandL 63.020.906 712.200 1,596,320 18.040 3,6 39,48
16.999.977 389.508 250

Petrol ve dogal gaz basta
olmak Uzere enerji emtia Kaynat TOK
fiyatlarinda hizli yukselis
gorulurken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yagsandi. Yagsanan enerji
soku hem tuketici hem Uretici enflasyonunu yukari ¢ekerken, yikselen enflasyon beklentileriyle tahvil
faizlerinde de artis geceklesti. Ayrica gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarini
sikilastiracagina dair beklentiler artti. Yasanan soklara karsin kiiresel ekonomik aktivite direngli kaldi.
Burada teknolojik doénisime o6nculik eden, yapay zekd, savunma sanayi ve yesil dontisim gibi
alanlardaki olumlu gelismelerin destegi 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 6ncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu disusin kalici olup
olmayacagi ekonomik goriinim Uzerinde 6nemli bir rol oynayacak. Eneriji fiyatlarindaki gerilemeyle
enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskler azalsa da, yilsonuna kadar merkez bankalarinin siki
duruslarini koruyacagina dair fiyatlamalar siriyor. Hisse senedi piyasalarinda, ylUksek seyreden
jeopolitik risklere ragmen Nisan ayl basi itibariyla yapay zek& kaynakli yulkseligler goérildi.
Oniimiizdeki 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
0 surdii. Ilk ceyrekte blyumeyi i¢ talep
T surdklerken, net dig talep blyimeye negatif
katki yapmaya devam etti. Ozellikle ihracatta
yillk bazda gorilen %12,7’lik daralma ve
6486 g suregelen zayif seyir blyUmeyi asagl c¢ekii.
%77 Yurticinde 2026 ikinci c¢eyrek o©ncl verileri

60 57,68

61,53 61,36 06198

. ekonomik aktivitede vyatay bir seyre isaret

0 g ediyor. imalat sanayi satin alma yodneticileri

. © " 4e | endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9 seviyesinden
/ Haziran'da 47,1’e geriledi ve daralma

M bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim
12,53 3 " N . . . . A
Fgg 56 1619 M 1680 orani ise son ¢ ayda sinirh bir yikselis

kaydederken, sektorel guven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis

0 1 L L L L L L L 1

70.:.:|k 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 c¢ekirdek
ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapti.

TUIK verilerine gére, 2026 yilinin ilk bes ayinda
ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine goére %0,2
sinirh artarken, ithalatta %1,1 ylkselis | »
gerceklesti.

Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki
yapti. Mart 2026’da 39,7 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari acik Nisan 2026’da 37,0 milyar Wacom  Muom B arowsd
dolara geriledi. Nisan ayinda da yilliklandiriimig
cari acigin bir miktar daha iyilesmesi bekleniyor.

Kaynak: TCMB *ligili ayn son gl itibarryla

Ana egilim gostergeleri 2026 ikinci geyrekte enflasyon goriinimindeki 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 dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da inisli ¢ikisli bir
grafik cizdi ve Haziran ayinda %28,1 olarak kaydedildi. Savasin enflasyonist etkileri yilin ikinci
ceyreginde rakamlara yansirken, merkezi yonetim tarafindan yeniden devreye alinan esel mobil
sistemi enflasyondaki ylkselisi sinirladi. Nisan ayinda elektrik ve dogdal 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 distsun ne dlgtide kalici
olacagi da enflasyon gérinimu tzerinde belirleyici olacak.

Finansal Yatirim Araglarinin Reel Getiri Oranlan

506 84,25 47,12 %254 Wo,74 @741
K175 Yo 12 1,00 w258 w223 %135

81,13 ¥3,25 40,73 %407 %137 54,71

BE (5 1,67 0,63 w047 w81 7,80

412,33 0,22 %7,11 %137 K151 %1249

W75 W2 ED 0,51 %252 %341 50,64

%1616 %120 %1,00 %522 A 1,1

K757 Lt 1,15 054 LT 45,10 Aeel e oranlan Bihetki Fiat Endekiine ineindingenmighe
416,19 %215 2,51 w207 %078 1,96 Yorker Yk ctnemiegleri| gt

Mol ok i bl abrama Far.

Kk ThilE

TCMB Nisan ve Haziran aylarinda politika faizini %37 seviyesinde tuttu. Ortalama fonlamayi ise faiz
koridorunun Ust bandi olan %40 seviyelerinde tutarak siki durusunu sirdiriyor. TCMB’nin Temmuz
sonu ya da Agustos ayinda haftalik repo ihalelerini yeniden baslatacagini, agirlikli ortalama fonlama
maliyetini kademeli bir sekilde politika faizine ¢ekerek normallesecegi disiniliiyor. Ote yandan,
politika faizinde indirim i¢in ise TCMB’nin enflasyonun ana egilimi ve beklentilerde kalici bir dusus
gOrene kadar bekleyecegi degerlendiriliyor. Dolayisiyla, 6nimuzdeki aylarda TCMB’nin siki para
politikasi durusunu surdirecedi ve faiz indirimlerinin yilin son ¢eyregine kalabilecegi 6ngoéraliyor.
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Dogrudan Yabanct Yatimm (milyon US0) Dogrudan Yabane Yatirim [milyon S0
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TiICARi GAYRIMENKUL GENEL DEGERLENDIRMESi

2026 y|I|n|n ikinci geyregjinde istanbul Ofis Pazarl, yeni Bélgelere Gére A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)
nitelikli ofis arzinin sinirl kalmasina ragmen talebin gugli
seyrini korudugu bir dénem oldu.

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

Basin Ekspres

Altunizade

Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan nitelikli ofis ek Takorn NIt
o - Kozyatag Umrani
alanlarinin kisa strede kullanici bulmasi ise bosluk "
oranlarinin dengeli seyrini destekledi. etk s A I i - s I i - Aol ks

Kaynak: PROPIN

Merkezi is Al

anr’nda (MiA) A sinifi ofislerde bosluk orani %15,1 seviyesinde gerceklesirken, ortalama kira 31,5
ABD Dolari/m?/ay’a yiikseldi. Levent, 55 ABD Dolari/m?ay ile istanbul Ofis Pazar’'nin en yilksek kira
talep edilen boélgesi olmayi surdirdi. Buna karsilik, bazi bélgelerde yeniden kiralamaya sunulan ofis
alanlarn ve doviz kurundaki hareketlerin etkisiyle ABD dolari bazinda ortalama kiralarda sinirh
gerilemeler goéraldi.

Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni nitelikli ofis Uretiminin sinirli kalmasi alternatif
¢6zum arayiglarini gindeme tasidi. Bu cercevede, alisveris merkezi, otel veya farkli fonksiyonlarla
gelistiriimis yapilarin nitelikli ofislere dénUsturilmesine yonelik projeler, yeni ofis arzinin sinirh kaldigi
pazarda degerlendirilebilecek alternatif ¢6zimler arasinda yer aliyor. Levent'te alisveris merkezinden
ofise donustirtlen Sapphire Office, bu yaklagimin dikkat ¢ekici érneklerinden biri oldu. Kisa stirede
yaklasik %70 doluluk oranina ulasan proje, dontsim projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek
glglu bir alternatif olusturabilecegini gosterdi.
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A Sunf| OFis Binalarindaki Begluk Oranlan Degigimi - .
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Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin giincel teknik ve
guvenlik  regulasyonlarina  uyum  sureci, pazarin Oranlari (000
Onumuzdeki dénemde yakindan izlemesi gereken baslica fw
konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle yeni mevzuata w13
uyum saglayamayan binalarin kullanim izin sireclerinde
yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis stokunun bir [%
bdlimundn gecici olarak kullanim digi kalmasina neden
olarak fiili arzi daha da daraltma potansiyeli tasidig
degerlendirilmektedir.

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

w121
%115
5,2 57,3

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirli kalmaya devam wiog s
etmesi beklenirken, talebin kaliteli, erigilebilir ve gincel wsa Wi

%104

regulasyonlara uyumlu binalarda yogunlagmay: suirdirecegi o was o 25
Ongorulmektedir. :

243

Sl
=i -

SFO

o
= £
~“ =

unvenive [

Etiler
Begikiag
Basin Ekspres

Balmumcu
Levent
Maslak
Taksim

Kavack - =
Attunizade -

Nigantagi
Kozyatadi

Bu gdrinumun, ozellikle talebin gugli oldugu alt pazarlarda
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yonll baskiyr desteklemeye devam etmesi beklenmektedir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

o D-100 Karayoluna yakin konumda olmasi
. Marmaray Bakirkdy Istasyonu’na erisim olmasi

. Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

. Konum sebebiyle otopark sorunu olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu parsel, 515,00 m? yuzdlgimune sahip olup, duz egimli bir
topografik yapi Uzerinde blok nizamda insa edilmistir. Ana tasinmaz; 1 bodrum kat, zemin kat, 1
normal kat ve gekme kattan olusmakta olup, mimari projesi ve mahallinde yapilan incelemelere gére
fonksiyonel olarak banka subesi ve bolge miuduirligu kullanimina uygun sekilde teskil edilmigtir.

Ana tasinmazin katlara goére alan dagihmi; bodrum kat yaklasik 400 m?, zemin kat yaklasik 355 m?, 1.
normal kat yaklasik 441 m? ve ¢gekme kat yaklasik 162 m? olmak Uzere toplamda 1.358 m? kapal
kullanim alanina sahiptir. Ayrica yaklasik 208 m? bulylkliginde teras alani bulunmakta olup, s6z
konusu alan toplam kapali alana dahil degildir.

Yap! genelinde; asansor, glvenlik sistemi, yangin alarm sistemi ve yangin séndirme ekipmanlari
mevcut olup, dogalgaz yakitli merkezi 1sitma ve sogutma sistemi bulunmaktadir. Binanin dis cephesi
dekoratif glines kirici elemanlar iceren cephe kaplamasi ile tamamlanmis olup, tim cepheler siva
Uzeri akrilik esasli boya ile kaplidir. Kat hollerinde mermer zemin kaplamasi, duvarlarda saten boya ve
tavanda modern aydinlatma elemanlari kullaniimigtir. Bina biinyesinde ayrica asansor ve bahge alani
da bulunmaktadir.

Bina girisleri, Atakdy Banka Subesi ve Bdlge Mudurlidld kullanimina hizmet edecek sekilde ayri
dizenlenmis olup; banka subesi girisi kuzeydogu, bdlge mudurligu girisi ise kuzeybati cepheden
saglanmaktadir.

Bodrum kat, mimari projesinde yaklasik 400 m? kullanim alanina sahip olup; celik kiralik kasa, arsiv,
wc, siginak ve kalorifer dairesi bdlimlerinden olusmaktadir. Zeminler seramik kapli, duvarlar saten
boyalidir. Mahallinde yapilan incelemelerde bodrum katin “Halk Bankasi Atakdy Subesi” tarafindan
kullanildid tespit edilmigtir.

Zemin kat, mimari projesine gore yaklasik 355 m? kullanim alanina sahip olup; bina girisi, vezne, hol
ve musteri hizmet alanlarindan olusmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlgimlerde alanin
mimari proje ile uyumlu oldugu goériulmustiur. Zeminlerde parke kaplama, duvarlarda saten boya,
tavanda dekoratif kaplama ve spot aydinlatma uygulamalari mevcuttur. Ofis bélimleri cam bélmeler ile
ayrilmis olup, kat “Halk Bankasi Atakdy Subesi” tarafindan kullaniimaktadir.
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1. normal kat, mimari projesinde yaklasik 441 m? kullanim alanina sahip olup; idari ve ydnetim
birimleri, hol ve musteri hizmet alanlarindan olusmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde kat
alaninin mimari proje ile uyumlu oldugu tespit edilmigtir. Zeminler genel alanlarda fayans, ofis iclerinde
parke kaph olup, duvarlar saten boyalidir. Ofis bolimleri cam bdlmeler ile ayriimis olup, kat “Halk
Bankasi Bolge Mudurligu” olarak kullaniimaktadir.

Cekme kat, mimari projesine gore yaklasik 162 m? kapali kullanim alanina sahip olup, buna ilaveten
yaklasik 208 m? teras alani bulunmaktadir. Kat; ofis, yemekhane ve teras bélimlerinden olusmakta
olup, mahallinde yapilan incelemelerde mimari proje ile uyumlu oldugu gdéralmastir. Mutfak
béliminde MDF malzeme dolaplar ve granit tezgdh bulunmaktadir. Katin “Halk Bankasi Bdlge
Mudarlugl” tarafindan kullanildidi tespit edilmigtir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz mimari projesine uygun insa edilmigtir.

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 igin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi ve bdlge mudurligu olarak kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. 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 yatirnmcinin benzer faydaya sahip bir varlik icin, ikame maliyetinden daha
yuksek bir bedel 6demeyecegi ilkesine dayanmaktadir.

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

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

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

alinmaktadir.

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

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

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

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

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farkliligi, fiziksel 6zellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar i¢cin duzeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuclar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.

Rapor No: HALK GYO-2026-27 Rapor Tarihi: 30.09.2026

23



alrlsle 20"

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.1.3. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yontemi ile Gizerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin 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.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Kargilagtirma Yoéntemi) esas alinmig; Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi) ise Pazar
Yaklasimi ile ulasilan degerin desteklenmesi amaciyla uygulanmistir.

Pazar Yaklagsimi; tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikteki gayrimenkullere iligkin yeterli ve
glincel piyasa verilerine ulasilabilmesi nedeniyle nihai deger takdirinde esas yontem olarak kabul
edilmistir. Gelir Yaklasimi kapsaminda ise tasinmazin gelir getirici banka/ofis kullanim niteligi ile
mevcut piyasa kira verileri dikkate alinarak Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmis ve elde edilen
sonug Pazar Yaklasimi ile hesaplanan degerin desteklenmesi amaciyla degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda, yéntemlerden elde edilen sonuglarin uyumlu oldugu degerlendiriimis olup, tasinmazin
nihai pazar degeri Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma Yéntemi) ile ulasilan deder esas alinarak

takdir edilmistir.

5.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yéntemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tagsinmaz ile konum, kullanim, bUyuklik ve nitelik
acisindan benzer O&zelliklere sahip yakin cevredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastinilarak uygulanmistir.

Bu ydntemde; tasinmazin piyasa kosullari, benzer taginmazlarin birim metrekare fiyatlari ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapilmis ve tasinmazin piyasa degeri tespit
edilmigtir.
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

B Zemine . Satisa Esas
Emsal Aciklama Ilglll_ll_(é?;(I;:rum- indirgenmis Sat|(§nl_=)lyatl Biri?n Fiyat
Alan (m?) (TL/m?)
* Zeytinlik Mahallesi
* 30+ Bina Yas! -- Zemin Kat i
Emlsa' * Alan 35,00 e 0 (5E3”21)'a3'fzcl)f'257' . 35,00 20.000.000,00  571.428,57
* Zemin Katl Dukkan
* Cadde cepheli
* Zeytinlik Mahallesi
* 30+ Bina YasI -- Zemin Kat Emlak Ofisi
Emzsa' * Alan 30,00 m? o (53”;)""390 o8 50 30,00 14.900.000,00  496.666,67
* Zemin Katli Diikkan - Is Hani
* Cadde cepheli
* Yesilkoy Mahallesi
* 30+ Bina Yasi -- Bodrum + Zemin Kat
Emsal * Zemin kat; 80 m2, bodrum kat; 80 m2 Emlak Ofisi
3 Toplam Alan 160,00 m2 0 (532) 505 26 91 96,00 51.750.000,00 539,062,50
* Depolu Dukkan
* Cadde cepheli
* Kartaltepe Mahallesi
* 30+ Bina YasI -- Zemin Kat
Emsal * Bodrum Kat:20,00 m2, Zemin Emlak Ofisi
4 Kat:20,00 m2, Toplam Alan:40,00 m2 0 (532) 060 32 23 24,00 15.500.000,00 645.833,33

* Zemin Kath Depolu Diikkan
* Cadde cepheli

**Emsal tasinmazlar icin zemin kata indirgeme oranlari; Bodrum Kat:1/5 baz alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki dikkan nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gosterilmigtir.

o ) Arka Sokak Sehir Ici Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
icai Kogm:;anuzeItme Cok Kaétu Kotu Benzer iyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
5 Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kbse Cepheli
Sl Dugjl_'::l S Cok Katii Kétii Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
Reklam Degeri Reklam Degeri Standart Reklam Degeri Reklam Degeri Cok
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Dustik Sinirhi Yu.ksek Yuks?ek
Orani Cok Kaétu Kot Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Cok Seyrek Yaya s nsi Ortalama Yaya - sl Surekli ve Yogun
P inirl Yaya Gegisi i Yogun Yaya Gegisi P
Yaya Yogunlugu Diizeltme Gegisi yawees Gegisi ° ya cess Yaya Geglsi
Orani Cok Kaotii Kotii Benzer yi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
B Oltopark Yetersiz Agcik Otopark Agllé)ve Kakpall Tabhsisli Otopark
Otopark Durumu Diizeltme SUNITIEYOT tqpar -
Orani Cok Kéti Koéti 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?) - 35,00 30,00 96,00 24,00
% istenen Satig Fiyati (TL) - 20.000.000,00  14.900.000,00 51.750.000,00 15.500.000,00
@ SiSeniBlImSatsilvan : 571.428,57 496.666,67  539.06250  645.833,33
s (TL/m2)
= Ongériilen Pazarlik Orani - -6,00% -6,00% -8,00% -6,00%
— . . Benzer Benzer Benzer lyi
g Ticari Konum Diizeltme Orani Sehir lgi
£ 0,00% 0,00% 0,00% -10,00%
w
E 0 T = -
<‘-: Cephe D Diizeltme O Sokak Cepheli L s i W

ephe Durumu Diizeltme Orani okak Cepheli
E P P -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
7
s
g Reklam Kabiliyeti Diizeltme Benzer Benzer Benzer Benzer
> Standart
=) Orani 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
k4
2
6 & &u Dii lyi Benzer lyi lyi
: Yaya Yogunlugu Duz?)l::nﬁ Yogun Yaya Gegisi m )(’)00/ : y! - M -
s -10,00% 0,00% -10,00% -10,00%
©
£
@ Otopark Durumu Diizeltme A Cok Kotu Cok Kot Cok Kotu Cok Kotu
= cik Otopark
Orani 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
Diizeltilmig Birim Satig Fiyati (TL/m?) 537.142,86 516.533,33 495.937,50 542.500,00

ORTALAMA DUKKAN SATIS BiRIiM FiYATI (TL/m?) 523.028,42

5.2.2. Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

Emsaller Agiklama I LT = Tip Bulundugu 5 0i Alan  Istenen Deger
Telefon Kat
* Kartaltepe Mahallesi
* 4 Bina Yasl -- Yiksek Girig Emlak Ofisi
Emsal 1 * 1+1 tipinde -- 60,00 m? Kapali Alanli 1+1 Yiksek Giris 60,00 m2  10.295.000,00 TL
. o 0 (537) 965 03 46
Standart Ofis Binasi
* Sokak cepheli
* Yenimahalle Mahallesi
* 2 Yillik Bina -- 5. Katinda
* 1+1 tipinde Emlak Ofisi )
Emsal 2 . 591,00 m? Kapali Alani 0(s53) 1051573 1 5 291,00m= " 46.000.000,00 TL
* A Sinif Plaza
* Cadde Cepheli

* Cevizlik Mahallesi

* 30+ Yillik Bina -- YUksek Girig

* 2+1 tipinde Emlak Ofisi

* 15,00 m? Kapali Alanli 0 (532) 466 29 49
* Standart Ofis Binasi

* Cadde Cepheli

* Yenimahalle Mahallesi

* 5-10 Yillik Bina -- 5. Katinda

Emsal 3 2+1 Yiksek Girig 15,00 m2 2.850.000,00 TL

* 1+0 tipinde Emlak Ofisi )
Bmsal 4 . 575,00 m? Kapali Alanli 0(212)5608888 0 5 272,00 me 45.000.000,00 TL
* A Sinif Plaza

*Kose cepheli

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki ofis nitelikli tagsinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gosterilmistir.
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Sehir Dig! Sehir Igi Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Konum Diizeltme Oran: Cok Kotu Kotu Benzer Iyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Bina Kalilesi Duzeltme Cok Kot Kotu Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Eski Ishani Star;iart Ofis Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Prestij Seviyesi Duzeltme as] : -
Orani Cok Kot Kotu Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
Cephe D”Sﬂ,‘,‘, P Cok Katu Kotl Benzer fyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Blj)ljﬂpmal:)ljor Yetersiz Acik Otopark Aglg;/:p::(pall Tahsisli Otopark
Otopark Durumu : -
Diizeltme Orani Cok Katu Kotu Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
- Briit Alani (m?) o 60,00 291,00 15,00 272,00
% istenen Satig Fiyati (TL) - 10.295.000,00 46.000.000,00 2.850.000,00 45.000.000,00
@ Istenen Birim Satis Fiyat - 171.583,33 158.075,60 190.000,00 165.441,18
c (TL/m?)
= Ongoriilen Pazarlik Orani - -6% -10% -6% -10%
- j Kot Kot Benzer Kot
g Konum Diizeltme Orani Sehir Merkezi Konumiu
£ 15% 15% 0% 15%
o
©
E:‘ Bina Kalitesi Diizeltme Bakimi Benzer Benzer Benzer Benzer
akim
E Orani it 0% 0% 0% 0%
i)
Kt
;E; Prestij Seviyesi Diizeltme Kurumsal Plaza Kota lyi Kétu lyi
3 Orani 10% -10% 10% -10%
4
g
0 T Benzer Koti lyi Benzer
2 Cephe Durumu Diizeltme Sokak Cepheli Yy
4 Orani 0% 15% -15% 0%
«©
£
o 0 lyi lyi ok Kéth lyi
K Otopark Durumu Diizeltme Acik Otopark M b ¢ Y
Orani -10% -10% 15% -10%
Diizeltilmig Birim Satig Fiyati (TL/m?) 187.025,83 158.075,60 197.600,00 140.625,00
ORTALAMA OFIS SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 170.831,61
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Emsaller

Aciklama

lig Kurum -

Kat

KIiRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Zemine Indirgenmis

istenen Deger

Telefon Alan (m?)
* Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mh.
*5-10 Yillik Bina -- Zemin Kat e ;
Emsal 1 *Alan 55,00 m 0 SESnZﬂaGKOggsll - Ze;':kzit“ 55,00 m2 75.000,00 TL
* Zemin Katli Ditkkan L) u
* Cadde cepheli
* Cevizlik Mahallesi
* 30+ Bina Yas! -- Zemin Kat . )
Emlak Ofisi Zemin Kath
Emsal 2 *Alan 15,00 m? . 15,00 m2 17.500,00 TL
* Zemin Katli Diikkan - is Hani ) 500 28 48 Dikkan
* Cadde cepheli
* Cevizlik Mahallesi
* 30+ Bina Yasl! -- Bodrum + Zemin
Kat - Zemin Katli
. Emlak Ofisi "
Emsal 3 * Zemin kat; 250 m2, bodrum kat; 0 (544) 441 45 42 Dikkan 300,00 m2 450.000,00 TL
250 m2 Toplam Alan 500,00 m2 (Depolu)
* Depolu Diikkan
* Cadde cepheli
* Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mh.
* 26-30 Bina Yas! -- Zemin Kat - .
Emlak Ofisi Zemin Katli
* 2 2
Emsal 4 *Alan 41,00 m 0 (535) 554 44 44 Diikkan 41,00 m 50.000,00 TL

* Zemin Katl Diikkan - Is Hani

* Cadde cepheli

**Emsal taginmazlar i¢in zemin kata indirgeme oranlari; Bodrum Kat:1/5 baz alinmigtir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yakin ¢evredeki dikkan nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gdsterilmistir.

Ticari Konum Duzeltme

Orani

Cephe Durumu Diizeltme
Orani

Reklam Kabiliyeti Diizeltme

Orani

Yaya Yogunlugu Diizeltme

Orani

Otopark Durumu Diizeltme

Orani

Arka Sokak Sehir Igi Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Reklam Degeri Reklam Degeri Standart Reklam Degeri Reklam Degeri Cok
Disik Sinirh Yiiksek Yiiksek
Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
Cok Seyrek Yaya nl Ortalama Yaya - - Sdurekli ve Yogun
Gegisi Sinirh Yaya Gegisi Gegisi Yogdun Yaya Gegisi Yaya Gegigi
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark . Acik ve Kapall L
Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Gok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
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DUKKAN EMSALLERi KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Briit Alani (m?) - 55,00 15,00 300,00 41,00
[}
S istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 75.000,00 17.500,00 450.000,00 50.000,00
E istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m2) - 1.363,64 1.166,67 1.500,00 1.219,51
]
= Ongériilen Pazarlik Orani - -8% -5% -12% -8%
Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Konum Diizeltme Orani Cadde / Meydan
_ 0% 0% 0% 0%
3
£
o : ; -
© Benzer lyi lyi lyi
4 Cephe Durumu Diizeltme Orani Sokak Cepheli
g 0% -10% -10% -10%
:T-.
o
&
£ Benzer Benzer Benzer Benzer
3, Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Standart
=] 0% 0% 0% 0%
4
T
c
0 " -
> Benzer lyi Benzer lyi
g Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Ortalama Yaya Gegisi
g va Yogumug vasedls 0% 5% 0% 5%
S
7
P -
lyi Cok Kotl Cok Kotl Cok Kotl
Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
-10% 15% 15% 15%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 1.118,18 1.108,33 1.395,00 1.121,95

ORTALAMA DUKKAN KiRA BIRIM FiYATI (TL/Ay/m?) 1.185,87

5.2.4. Kiralik Ofis Emsalleri

KIRALIK OFiS ORNEKLERI

ilgili Kigi/Kurum - ) Bulundugu ; istenen
Emsaller Aciklama Telefon Tip Kat Briit Alan Deger
* Zuhuratbaba Mahallesi
* 30+ Bina Yas! -- 5. Katinda i
Emsal 1 *3+1 tipinde Emiak Ofisi 3+1 5 150,00 m? 72.000,00 TL

* 150,00 m? Kapali Alanh Oi(532)[6a 135128

* Standart Ofis Binasi
* Kartaltepe Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- 4. Katinda Emlak Ofisi
Emsal 2 * 4+1 tipinde 0 (535) 333 60 88 4+1 4 200,00 m2 68.000,00 TL
* 200,00 m2 Kapali Alanl
* Standart Ofis Binasi
* Yesilkdy Mahallesi
*16-20 Yillik Bina -- Yuksek Girig -
- Emlak Ofisi . -
Emsal 3 *3+1 tipinde 0 (533) 641 24 14 3+1 Yiksek Girig 135,00 m? 50.500,00 TL
* 135,00 m? Kapali Alanh
* Kurumsal Plaza
* Kartaltepe Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- 4. Katinda Emlak Ofisi
Emsal 4 *3+1 tipinde 0 (506) 539 94 17 3+1 4 185,00 m2 85.000,00 TL
* 185,00 m? Kapali Alanh
* Standart Ofis Binasi

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik ofis fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir.

Rapor No: HALK GYO-2026-27 Rapor Tarihi: 30.09.2026

29



Konum Diizeltme Orani

Bina Kalitesi Diizeltme Orani

Prestij Seviyesi Duzeltme
Orani

Cephe Durumu Diizeltme
Orani

Otopark Durumu Diizeltme
Orani

alrlsle 20)
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Sehir Disl e Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Cok Kaétii Kéti Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Cok Koétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski Ishani Stanc.lart Ofis Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Binasi
Cok Kotii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
Otopark . Acik ve Kapali .
Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%

OFiS EMSALLERiI KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Konu Taginmaz
s Briit Alani (m?) - 150,00 200,00 135,00 185,00
E: istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 72.000,00 68.000,00 50.500,00 85.000,00
"2 istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) - 480,00 340,00 374,07 459,46
= Ongériilen Pazarlik Orani - -12% -8% -8% -15%
i i iyi Iyi Kotu Iyi
Konum Diizeltme Orani pe el Y Y Y
© Konumlu -15% -15% 15% -15%
£
I: T
i . Koti Koti Tyi Kotl
i Bina Kalitesi Diizeltme Orani Bakimli
= 5% 5% -5% 5%
g
="
x g . Kot Kot Benzer Kol
T & Prestij Seviyesi Diizeltme Orani Kurumsal Plaza
c = 5% 5% 0% 5%
o ®
> O
5 . . lyi Benzer Benzer Benzer
E Cephe Durumu Diizeltme Orani Sokak Cepheli
= -10% 0% 0% 0%
z
= Cok Kot Cok Kot yi Cok Kotu
Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
15% 15% -10% 15%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 422,40 346,80 344,15 436,49
ORTALAMA OFIS KIRA BIRIM FiYATI (TL/Ay/m?) 387,46
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5.2.5. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug¢

Pazar Yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yer alan, benzer
kullanim fonksiyonu ve niteliklere sahip gayrimenkullere iliskin glincel satis verileri arastiriimis; elde
edilen emsaller konum, kullanim sekli, alan, cephe, erisilebilirlik ve ticari potansiyel gibi kriterler dikkate
alinarak analiz edilmis ve ilgili emsal tablolarinda sunulmustur.

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

Bu dogrultuda, her kata iliskin birim degerler kullanim fonksiyonu ve kat serefiyesi farkliliklar
gOzetilerek ayri ayri takdir edilmis; belirlenen birim degerlerin ilgili kat alanlariyla garpiimasi suretiyle
tasinmazin Pazar Yaklagimina gore toplam degeri hesaplanmistir.

SATIS DEGERI
Birim Satis Degeri (TL/m?)

Kat Alani (m?)

Satis Degeri (TL)

1. Bodrum Kat 400,00 104.605,68 41.850.000,00

Zemin Kat 355,00 523.028,42 185.700.000,00

1. Normal Kat 441,00 170.831,61 75.350.000,00

Cekme Kat 162,00 167.414,98 27.100.000,00

1.358,00 330.000.000,00
KIRA DEGERI

Aylik Birim
Kira Degeri
(TL/Ay/m?)

Yuvarlanmig Aylik
Kira Degeri
(TL/AY)

Kat Alani Aylik Kira

Degeri (TL/Ay)

Yillik Kira
Degeri (TL)

(m?)

1.Bodrum Kat 400,00 237,17 94.869,33 95.000,00 1.140.000,00
Zemin Kat 355,00 1.185,87 420.982,64 421.000,00 5.052.000,00
1.Normal Kat 441,00 387,46 170.869,27 171.000,00 2.052.000,00
Cekme Kat 162,00 379,71 61.512,94 62.000,00 744.000,00
1.358,00 748.234,00 749.000,00 8.988.000,00

5.3. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

Direkt Kapitalizasyonu Yodntemi; 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 degere
donustarallr.

Hesaplamada oncelikle tasinmazin yillik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve isletme
giderleri dusulerek net igsletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina goére
belirlenen kapitalizasyon oranina béliinerek tagsinmazin degeri hesaplanir.

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

Bu yontem ile ulasilan deger, tasinmazin gelir tretme kapasitesine dayali olup Ozellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller igin guivenilir bir gésterge niteligindedir.
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5.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Yapilan tespitler ve analizler neticesinde, degerleme konusu ana tasinmazin zemin kati i¢in birim kira
degeri 1.185,87-TL/m?ay, 1. normal kati igin ise 387,46-TL/m?3/ay olarak esas alinmistir. Katlar arasi
serefiye farklhlklarinin dengelenmesi amaciyla bodrum kat, zemin kat birim degerinin 1/5’i oraninda
indirgenerek hesaplamaya dahil edilmis, cekme kat icin ise %2 oraninda negatif serefiye diizeltmesi
uygulanmigtir.

Bu dogrultuda tim katlar icin uyumlastirilmis nihai birim kira degerleri takdir edilmistir. Ayrica, bdlgede
yer alan satilik ve kiralik emsaller ile yapilan incelemeler ve yerel emlak ofisleri ile gerceklestirilen
gOrusmeler sonucunda, ticari hareketliligin ylksek oldugu bélgede benzer nitelikteki diikkan/ofis tarl
tagsinmazlarin geri dénug surelerinin 39-40 yil araliginda oldugu degerlendiriimis olup, bu veriler
dogrultusunda tasinmaz i¢in %2,55 kapitalizasyon orani esas alinmistir.

Bu dogrultuda, kat bazinda takdir edilen birim kira deg@erleri ve ilgili kat alanlar Gzerinden tagsinmazin
yilhk kira geliri hesaplanmis; elde edilen gelir %2,55 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek
tasinmazin Direkt Kapitalizasyon Yontemine gbére degeri belirlenmistir. Direkt Kapitalizasyon
Yontemi ile ulasilan deger, Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma Yontemi) ile ulasilan degerin
desteklenmesi ve kontrol edilmesi amaciyla dikkate alinmis olup, nihai pazar degerinin
takdirinde Pazar Yaklagimi ile hesaplanan deger esas alinmistir.

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

1.Bodrum Kat 400,00 237,17 95.000 1.140.000 2,55% 44.700.000
Zemin Kat 355,00 1.185,87 421.000 5.052.000 2,55% 198.120.000
1.Normal Kat 441,00 387,46 171.000 2.052.000 2,55% 80.470.000
Cekme Kat 167,00 379,71 62.000 744.000 2,55% 29.180.000

1.363,00 749.000,00 8.988.000,00 352.470.000,00
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5.4. Emsal Krokisi

SATIUK DUKKAN ENSAL Khokis

*Satilik Dikkan Emsal Krokisi

A1 =+
Geogh Cjeth
t -

*Satilik Ofis Emsal Krokisi
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FIRALS DUKKAK ENSAL KRORISI

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi
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5.5. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazin kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

KiRA DEGERI

Kat Alani (m?) Ay"szg:?i Rl Aylik Kira Degeri Yuvarlanmig Ayhk Yillik Kira

(TL/Ay/m?) (TL/AyY) Kira Degeri (TL/Ay) Degeri (TL)
1.Bodrum Kat 400,00 237,17 94.869,33 95.000,00 1.140.000,00
Zemin Kat 355,00 1.185,87 420.982,64 421.000,00 5.052.000,00
1.Normal Kat 441,00 387,46 170.869,27 171.000,00 2.052.000,00
Cekme Kat 162,00 379,71 61.512,94 62.000,00 744.000,00
GENEL TOPLAM 1.358,00 748.234,00 749.000,00 8.988.000,00

5.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi 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 Yatirim Ortakligi A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana tasinmazin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.7.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.8.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonugclar

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

5.9.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yliksek 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 tanimlanmig bulunan en yiksek bugtnku 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 mumkin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distniImektedir.

5.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ana tasinmaz niteliginde olup musterek veya boélinmus kisimlar
bulunmamaktadir. Tagsinmazin degerleri rapor ekinde detayl olarak sunulmustur.

Rapor No: HALK GYO-2026-27 Rapor Tarihi: 30.09.2026

35



BOLUM 6

ANALIZ

SONUGCLARININ
DEGERLENDIRIMESI
VE SONUC




alrlsle 20"

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6.1.Farkhh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda, tasinmazin pazar dederinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Kargilastirma Yoéntemi) ile Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Ydntemi) uygulanmistir.

Pazar Yaklagimi kapsaminda, tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikteki gayrimenkullere iligkin
yeterli ve glncel satis verilerine ulasilabilmesi nedeniyle, bu ydntem tasinmazin nihai pazar
degerinin belirlenmesinde esas yoéntem olarak kabul edilmistir.

Gelir Yaklagimi kapsaminda ise taginmazin gelir getirici kullanim nitelidi, emsal piyasa kira degerleri
ve bolgedeki yatirrm geri donis sureleri dikkate alinarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmigtir.
Bu yéntemle ulasilan deger, Pazar Yaklasimi ile hesaplanan degerin desteklenmesi ve kontrol
edilmesi amaciyla dikkate alinmigtir.

Her iki yontem sonucunda ulasilan degerler kargilastirilarak analiz edilmis; ydntemlerin dayandidi
piyasa verilerinin niteligi ve guvenilirligi géz 6niinde bulundurularak herhangi bir agirliklandirma
veya aritmetik ortalama uygulanmamis, tasinmazin nihai pazar degerinin takdirinde Pazar
Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile ulasilan deger esas alinmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Taginmazin mimari projesi onanmig, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme
tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam olup, Yapi Kullanma izin
Belgesinin alinmis olup yasal siire¢ tamamlanmistir.

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 tasinmaz uzerinde de@erini veya devrini olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
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 tasinmaz “Kargir Banka Sube Binasi” vasifli olup arsa ve arazi kullanimi
mevcut dedgildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir st hakki, devre muilk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 115 ada 174 parsel nitelikli tasinmazin ‘Bina’ olarak GYO
portféytiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

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

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

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhig A.S.'ye ait, istanbul ili,
Bakirkdy lIlgesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174 parsel (izerinde konumlu “Kargir Banka Sube
Binas!” nitelikli gayrimenkuldir. isbu degerleme calismasinda, tasinmazin pazar degerine
ulagilabilmesi amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile Gelir Yaklagimi (Direkt
Kapitalizasyon Yontemi) birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmagz; 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
gayrimenkuldir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin degeri, Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile belirlenmis olup Direkt
Kapitalizasyon Yoéntemi uygulanmis ve bu yontemle ulasilan deger, Pazar Yaklasimi ile hesaplanan
degerin desteklenmesi amaciyla degerlendirilmistir.

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

330.000.000,00

Uc Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi

396.000.000,00

Uc Yiiz Doksan Alti Milyon Tiirk Lirasi

KDV Harig Aylik Kira Degeri (TL)

749.000,00

Yedi YUz Kirk Dokuz Bin Turk Lirasi

KDV Harig Sigortaya Esas Degeri (TL)
57.511.300,00

Elli Yedi Milyon Bes Yiiz On Bir Bin Ug Yiiz Tiirk Lirasi

ATAKOY BINASI

1,00 $ = 49,0748 1,00 € = 55,6937
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
6.724.429 5.925.266
(*) 29.09.2026 Giinii Belirlenen Goésterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina Goére Baz
Alinmigtir.
Selguk 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 olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimune bagl olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atismasi
olmadigini,

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

» Degerleme uzmaninin, mulku kigisel olarak denetledigini,

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

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

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 saylli 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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