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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

19.09.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIHI

27.12.2024

RAPOR TARIiHI VE
TAKIPNO

31.12.2024
2024-HALK GYO-26 /R

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 4 ve 11
numarali “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-
34/1 b fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi” hiikkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” c¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

BINA ADI

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

PARSEL ALANI

4 Parsel: 16.337,10 m?
11 Parsel: 12.394,57 m’

TOPLAM KAPALI ALAN

4 Parsel: 242.387,23 m?
11 Parsel: 180.567,70 m?

KiRALANABILIR ALAN

4 Parsel: 126.803,00 m?
11 Parsel: 78.282,40 m?

TOPLAM
GERCEKLESEN
MALIYET

4 Parsel: 12.119.361.500,00.-TL
11 Parsel: 9.028.385.000,00.-TL

ARSA BiRIM DEGERI

4 Parsel: 160.000.-TL/m2
11 Parsel: 155.000.-TL/m2

KiRA DEGERI

4 Parsel: 76.214.400,00 TL
11 Parsel: 49.183.673,80.-TL

GAYRIMENKULLER
iN MALIKi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Degerlemeye konu tasmmazlarin ada/parsel bazinda konumu Umraniye
Belediyesi imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin
CBS portal1 izerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Umraniye Belediyesi’nde yapilan incelemede tasinmaz 3328 ada 4 ve 11
parseller 19.06.2012 onay tarihli 1/1000 dlgekli istanbul Finans Merkezi
Uygulama Planinda T3 rumuzlu “Ticaret Alan1” i¢erisinde kalmaktadir. Bu
plana ve plan notlarina gore E:2.85 Hmax: Serbest yapilagsma kosullarina
sahip oldugu Ogrenilmistir. Uygulama asamasinda metro hatti
giizergahinda oldugundan IBB Rayli Sistemler Daire Baskanlhigi’ndan
goriis alinmasi gerekmektedir.
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KISITLAYICI Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.
DURUMLAR
GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN | 25764.527.000,00.-TL

31.12.2024 TARIHLI Yirmibesmilyaryediyiizaltmigdortmilyonbesytizyirmiyedibin.-Tiirk Lirasi
(KDV HARIC) DEGER
RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANI(LIiSANS NO)
KONTROL EDEN
DEGERLEME
UZMANI

(LISANS NO)
ONAYLAYAN SORUMLU

DEGERLEME
UZMANI (LISANS
NO)

SINEM BILSEL (SPK Lisans No: 406345)

UYGAR ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu Yiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S .
Sirket Adresi: Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010
tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz igin paylasilabilir ve biiyiiyen degerle

yaratmaktir.

Sermayesi: : 3.680.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi,
3328 ada 4 ve 11 parsel numarali “ARSA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis ve kira
degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin

degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor

hazirlanmstir.

1.

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

2.

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

3.

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

:29.04.2022 / 2022-A0ZL-1
: 5.992.837.000,00 TL

: Bilge SAHINOGLU
: Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

: Serdar Kadir ASLAN
:27.12.2022 / 2022-A0ZL-2
: 7.617.132.000,00TL

: Meryem Fulya GUL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN
:27.12.2023 / 2023-HALK GYO-25
1 15.356.770.000.-TL

: Sinem BILSEL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN
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4.
Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

5.
Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

1 27.04.2024 | 2024-HALK GYO-1
:17.322.925.000,00.-TL

: Sinem BILSEL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN

: 24.06.2024 / 2024-HALK GYO-10
: 20.906.589.000,00.-TL

: Sinem BILSEL
: Uygar ZAIM

: Serdar Kadir ASLAN
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2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 31.12.2024 — 2024-HALK GYO-26 / R

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlarn : Sinem BILSEL (Spk Lisans No: 406345)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 27.12.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymnlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I111-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmstir.

3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cer¢evesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olaym meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ic¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, No:42 (A Blok/3328 Ada, 4 Parsel), Finans
Caddesi, No:28 (B Blok/3328 Ada, 11 Parsel) Umraniye/istanbul
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. IMAR VE PROJE BIiLGILERIi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Umraniye IMAR PLANI ONAY | 19.06.2012
BELEDIYE Belediyesi TARIHI
TAKS - YUKSEKLIK (H) Serbest
KAKS - EMSAL 2,85
CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Ticaret Alam IMAR DURUM 07.02.2022
BELGESI TARIH 2022/280
VE
NO

PARSELIN TERKLERI | -

KISITLAMALAR Degerlemeye konu tasinmazlarm ada/parsel bazinda konumu Umraniye
Belediyesi imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin
CBS portali izerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Umraniye Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlar 19.06.2012 onay
tarihli 1/1000 dlgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar palaninda
“T3 Ticaret Alan1” lejantli olup Emsal: 2,85 ve Hmax: Serbest olacak
sekilde yapilagsma sartlarina sahiptir. Tagimmazlarin Metro Projesi
giizergahinda kalmas:i sebebi ile uygulama oncesi Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesinden goriis alinmasi gerekliligi bulunmaktadir.

Taginmazlarin terki bulunmadigi, tasinmazin tevhit/ifraz sarti, cephe sarti
gibi unsurlardan etkilenmedigi, 18. Madde uygulamasi tamamlanmig net
parsel vasfinda oldugu ve yapilagsmasina engel bir durum olmadig: bilgisi
almmustir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERIi

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Umraniye Belediye’sinde yapilan incelemelerde sz
konusu parseller i¢in hazirlanmig onayli mimari
projeleri mevcuttur.

3328 ada 4 Parsel (A Blok) i¢in; 21.06.2015

3328 ada 11 Parsel (B Blok) igin; 20.06.2015

RUHSAT TARIH VE NO

3328 ada 4 Parsel (A Blok);

08.06.2015 tarih ve 14-28903 sayil1 yeni yapi ruhsati
24.02.2017 tarih ve 16-27905 sayili yenileme ruhsati
24.02.2022 tarih ve 22-1406 sayili isim degisikligi
ruhsati

3328 ada 11 Parsel (B Blok);

08.06.2015 tarih ve 14-28902 sayili yeni yapi ruhsati
10.06.2015 tarih ve 14-28903 sayil1 yenileme ruhsati
24.02.2017 tarih ve 16-27096 sayili yenileme ruhsati
18.01.2018 tarih ve 17-27642 sayili yenileme ruhsati
23.11.2018 tarih ve 18-18164 sayili yenileme ruhsati
22.01.2020 tarih ve 19-11349 sayili yenileme ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
TARIH
VE NO

Tasinmazlar insaat halinde olup heniiz yap1 kullanma
izin belgesi almmamustir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Tasimmmazlar ingaat halinde olup projeleriyle
uyumlu bir sekilde ¢aligmalar devam etmektedir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI
KAT

IRTIFAKINA ESAS

ONAYLI PROJESI

RUHSATA ESAS ONAYLI

MIMARIi PROJESINE

UYGUN MU?

Degerleme konusu taginmazlardan 3328 ada 4 parsel
kat irtifakina esas olup 3328 ada 11 parsel kat
irtifakina esas degildir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN
UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu
Umraniye Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi
gOriintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGiSi

Umraniye  Belediyesi ~ Argivi'nde  yapilan
incelemede, imar arsiv dosyasinda herhangi bir
olumsuz tutanak, ruhsat iptali veya yikim kararina
rastlanilmamigtir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel tizerindeki insaatin yap1 denetim islemleri
Bulgurlu Mahallesi, Detay sokak, Eksioglu Mehmet
Sitesi, 2H-G Blok, D:5 adresinde faaliyetlerini
siirdiiren Istanbul Yildiz Teknik Yap: Denetim
Limited Sirketi tarafindan gergeklestirilmektedir.
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GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadur.
VERIMLILIK SERTIFIKASI
HAKKINDA

BiLGI

EGER BELIRILI BiR PROJEYE Parseller iizerindeki yapilarin onayli mimari
iSTINADEN DEGERLEME projeleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN Farkli bir proje uygulanmasi durumunda degerde
DETAYLI BILGIi VE PLANLARIN VE SOZ degisiklik olma riski bulunmaktadir.

KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Umraniye Belediyesi’nde yapilan arastirmada imar dosyasinda herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar bulunmadigi 6grenilmistir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BIiLGILERI

YAPI CINSI
XIBetonarme karkas [ Kargir/Yigma Tugla |[]Ahsap [ICelik [ IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
XISehir Suyu |[X] Isitma sistemi | XJAsansor | [X] Elektrik |[CJMerkezi sicak su | X]Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | [JKombi |XKlima |[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
OIBitisik XAyrik Oikiz [(IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire Villa [JYazlik ev ] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
[CLiiks Xlyi [IOrta CIKoti [ Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

X OTOPARK X OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BILGILER

X] SPOR SALONU |[J HAVUZ |X GUVENLIK

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D?pre”.‘
Sinifi |yas1 Bolgesi
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3328 ada 4 Parsel; 53 kat | 3328 ada 4 Parsel; 261 Bagimsiz Boliim

3328 ada 11 Parsel; 41 kat | 3328 ada 11 Parsel; 172 Bagimsiz Bolim 1. Derece

/. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlar mevcut durumda insaat halindedir. Parseller {izerindeki projelerin ruhsat ve eklerine
uygun olarak ¢alismalara devam edildigi yerinde goriilmiistiir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI
3328 ada 4 parsel:

Parsel 16.337,10 m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak dortgen benzeri bir sekle
sahiptir. Parsel kuzeybat1 ve giineydogu yonden komsu parsellere, giineybati yonden Finans
Caddesi’'ne ve kuzeydogu yonden rekreasyon alanina cephelidir. Parsel iizerinde Halk Bank
Ofis Kuleleri A blok projesi kapsaminda ingaat ¢aligmalar1 devam etmektedir. S6z konusu proje
21.06.2015 onay tarihli mimari projesine gore 7 bodrum, zemin, 7 podyum kat ve 38 kule kat
olmak iizere toplam 53 kattan ve 242.387,23 m? alandan olusmaktadir. Bodrum katlarda
otopark, tesisat alanlari, siginak alanlar1 ve ortak alanlar bulunmaktadir. Zemin katta 22 adet
diikkan ve 2 adet ofis 1. Podyum katta 6 adet diikkan ve 2.Podyum kattan 45. Normal kat 231
adet ofis olmak lizere toplam 261 adet bagimsiz bolim ve 126.803 m? satilabilir alan
bulunmaktadir. Mimari ruhsat projesinde belirtilen alanlar net kullanim alanlaridir. TUFM
yonetimi ve HALK GYO ile yapilan goriismelerde kiralama ve satiglarin kat briit alanlar
iizerinden yapildig1 6grenilmis olup degerleme asamasinda mimari projeler lizerinde yer alan
kat briit alanlar1 dikkate alinarak toplam 126.803 m?2 iizerinden degerleme yapilmistir.
Degerleme tarihi itibari ile taginmazin %99 tamamlanma oranina sahip oldugu goriilmiistiir.

3328 ada 11 parsel:

Parsel 12.394,57 m? arsa alanina ve geometrik olarak dortgen benzeri bir sekle sahiptir.
Parsel kuzeybati ve gilineydogu yonden komsu parsellere, kuzeydogu yonden Finans
Caddesi’ne ve giineybat1 yonden rekreasyon alanina cephelidir. Parsel iizerinde Halk Bank Ofis
Kuleleri B blok projesi kapsaminda ingaat ¢aligmalari devam etmektedir. S6z konusu proje
20.06.2015 onay tarihli mimari projesine gére 7 bodrum, zemin, 7 podyum kat ve 26 kule kat
olmak tizere toplam 41 kattan ve 180.566,70 m? alandan olugmaktadir. Bodrum katlarda
otopark, tesisat alanlari, siginak alanlar1 ve ortak alanlar bulunmaktadir. Zemin katta 10 adet
diikkan ve 33. Normal kata kadar 135 adet ofis olmak iizere toplam 145 adet bagimsiz boliim
ve 78.282,40 m? satilabilir alan bulunmaktadir. Mimari proje {lizerinde goriilen net kullanim
alanlaridir. IUFM y6netimi ve HALK GYO ile yapilan goriismelerde kiralama ve satiglarin kat
briit alanlar1 iizerinden yapildigi 6grenilmis olup degerleme asamasinda mimari projeler
lizerinde yer alan kat briit alanlar1 dikkate alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin
%99 tamamlanma oranina sahip oldugu gortilmiistiir.

Tasmmazlarin zemin katlarinda Finans Caddesi’ne bakan VIP girisler bulunan ve birinci
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bodrum katlarinda i¢ avluya bakan personel girisleri bulunan aligveris merkezi olarak tasarlanan
béliimde de insaat calismalar1 devam etmektedir. I¢ avluda zemin taslar1 kismen désenmis cevre
diizenleme c¢alismalar1 devam etmektedir.

Ayrica Istanbul Finans Merkezi alani igerisinde yer alan 1.886 m2 yiizdl¢iimlii Park 5
parselin kullanim hakki, 08.04.2015 tarih ve 5556 sayilt bakanlik makami oluru yazisi ile
yapimi karsilanmak sart1 ile otopark kullanimi maksadiyla T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan Halk GYO A.S.’ye tahsis edilmistir.

9. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Parsellerde kat irtifaki kurulu olmamasi sebebi ile bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

10.GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLIiSKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[ Evet:
X] Hayir: Miilkiyet durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamustir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X] Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamistir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kayd:
bulunmamaktadir.

HACIZ [ Evet:

X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi
bulunmamaktadir.

DIGER O]

SERHLER X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [

X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi
bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii’'nden 16.05.2024 tarih, saat 11:12 itibari ile
edinilen tapu kayitlari ekte sunulmustur.
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11.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1r portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

12.GAYRIMENKULUN  TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin III-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin proje olarak GYO portfoylinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

13.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tlim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig1 bilgileri edinilmistir.Degerleme ¢alismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve
bilgilere raporda yer verilmistir.

14.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller icin YDA Insaat San. ve Tic. A.S. ile Halk GYO A.S.
arasinda insaat sozlesmesi imzalandig1r 08.12.2016 tarihli KAP agiklamasinda goriilmiistiir.
Aciklama dahilinde “Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer
alan 46 ve 34 kath iki ofis kulesi 8’er katli podyum binalar1 ve ilave otopark insasi i¢in ana
yiiklenici ihale siireci tamamlanmistir. Yonetim Kurulumuzun almis oldugu karar
dogrultusunda; “Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel” usuliine gore YDA Insaat San. ve Tic. A.S. ile
ana yiiklenici hizmet s6zlesmesi imzalanmustir.” Ifadesi ile bildirim yapildig1 gériilmiistiir.

Ayrica Tagima iglemlerine iligkin olarak 01.03.2018 tarihinde Halk GYO A.S. tarafindan
yapilan kap bildirisi su sekildedir.

“Sirketimizin, Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecegi
Halk Ofis Kuleleri’nin diisey tasima isleri (asansor ve yiirliyen merdiven) hizmet alimi
kapsaminda Buga Otis Asansor Sanayi ve Ticaret A.S. ile sozlesme imzalanmis ve s6z konusu
hizmet alimiin finansmani icin Halk Finansal Kiralama A.S. ile de finansal kiralama
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sozlesmesi akdedilmistir.”

15.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AIT GENELVERILER

2024 yihh Tiirkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmasik bir goriiniim
sergilemistir. Kiiresel ekonomideki yavaslama, artan enerji maliyetleri ve finansal piyasalardaki
belirsizlikler, Tiirkiye ekonomisini de derinden etkilemistir. Se¢im sonrasi olusan yeni politik
atmosferin ekonomi {iizerindeki etkileri dikkat c¢ekerken, hiikiimetin piyasa beklentilerini
ydnetme ¢abalar1 6n planda olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve siirdiiriilebilir biiyiime
hedefleri arasindaki denge arayisi, ekonomi politikalarinin ana eksenini olusturmustur.

Enflasyon, 2024 yilinda Tirkiye'nin en biiyliikk ekonomik sorunlarindan biri olmaya
devam etmistir. Tiiketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaclarda ciddi artislara yol
acarak halkin alim giiciinii zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina
yonelmesine neden olmus, faiz oranlarindaki artiglarla enflasyon baskisini kontrol altina alma
cabalar siirmiistiir. Ancak yiiksek faiz oranlari, 6zel sektor yatirimlart ve tiiketici harcamalari
tizerinde yavaslatici bir etki yaratmistir. Bu ikilem, kisa vadeli stabilizasyon ile uzun vadeli
biliylime arasinda denge kurma gerekliligini daha da belirgin hale getirmistir.

Tirk Lirasi'nin 2024 yilinda dalgali bir seyir izlemesine ragmen, doviz kurlarinda
goreceli bir stabilizasyon saglanmustir. Thracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve
savunma sanayii gibi sektorlerdeki biliylime sayesinde giiglii kalmistir. Ancak ithalat
maliyetlerindeki artig, dig ticaret agigini genisletmis ve doviz rezervleri lizerinde baski
yaratmistir. DOviz piyasasindaki bu kirilganlik, ekonomik istikrar igin ciddi bir risk unsuru
olmaya devam etmistir.

Istihdam piyasas1, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik
orani yiiksek seviyelerde kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istihdam artigt
siirlt olmustur. Buna karsin, turizm sektorii yi1l boyunca giiclii bir performans sergileyerek
istihdam artigina olumlu katki saglamistir. Teknoloji ve yenilenebilir enerji sektorlerindeki
yatirimlar, istthdam yaratma potansiyeli agisindan umut verici gelismeler arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yili1 boyunca biitce agiklar1 ve bor¢lanma dinamikleri agisindan
zorlu bir slire¢ gecirmistir. Hiikiimet, sosyal harcamalar stirdiiriirken gelir artirici tedbirlere ve
vergi politikalarinda diizenlemelere gitmistir. Ozellikle enerji sektdriindeki siibvansiyonlarin
azaltilmas1 ve vergi reformlarinin uygulanmasi, biit¢e tizerindeki yiikii hafifletmek i¢in alinan
onemli adimlar olmustur. Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi kesimlerde memnuniyetsizlik
yaratmistir.

Tiirkiye ekonomisi, 2024 y1l1 itibariyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir. Orta
vadede yapisal reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararas1 yatirimci giiveninin
yeniden kazanilmas1 ve enerji bagimliligini azaltmaya yonelik projeler, ekonomik biiylime ve
istikrar i¢in kritik 6neme sahiptir. Kiiresel piyasalardaki gelismelerin yakindan takip edilmesi
ve bu dogrultuda politikalar iiretilmesi, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik agisindan biiyiikk 6nem

tasimaktadir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Ekonomik Géstergeler, Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankast (TCMB) - Para
Politikasi Raporlari, Diinya Bankasi - Tiirkiye Ekonomik Goriintim 2024, Uluslararast Para Fonu (IMF) - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler Raporu
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15.2 SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul sektorii, hem i¢ hem de dis ekonomik faktorlerin
etkisi altinda sekillenmistir. Yiiksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim sorunlar1
sektorii dogrudan etkilerken, kentsel doniisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin ilgisi piyasada
hareketlilik yaratmistir. Sektor, 2024 yilmin ilk {i¢ c¢eyreginde dalgali bir performans
gostermistir.

Yilin ilk ¢eyreginde konut satislari, secim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilagma
politikalarmin etkisiyle onceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle
yiiksek faiz oranlari, konut kredisi maliyetlerini artirarak yerel alicilar i¢in finansmana erisimi
zorlastirmistir. Buna karsilik, kentsel doniisiim projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli
projeler sektordeki talebi belirli 6l¢lide desteklemistir. Yabanci yatirimcilar ise doviz kurundaki
avantajlardan yararlanarak biiyiik sehirlerde ve turistik bolgelerde gayrimenkul alimlarini
stirdiirmiistiir.

Ikinci geyrek, turizm sezonunun acilmastyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir

hareketlenmeye sahne olmustur. Ozellikle otel, ofis ve aligveris merkezi yatirimlar artis
gostermistir. Ancak konut sektoriinde, artan insaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk etkisiyle
satiglar sinirli kalmistir. Bu donemde, enerji verimliligi ve yesil bina projelerine olan ilgi artmus,
gelistiriciler siirdiiriilebilirlik odakli projelere yonelmistir.

Ucgiincii geyrekte ise sektdrde nispeten toparlanma isaretleri goriilmiistir. Kamu
bankalarinin diisiik faizli konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen
canlandirmistir. Ancak yiiksek fiyatlar, 6zellikle orta gelirli kesim igin erisilebilirligi sinirh
tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-ticaretin bilyiimesiyle birlikte
depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, {iglincii ¢eyrek itibariyla gayrimenkul
yatirimlarinda yabancilarin payr daha da artmis, Ozellikle Korfez iilkelerinden gelen
yatirimeilar Istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bdlgelere yonelmistir.

2024 yilmin ilk ii¢ ceyregi boyunca gayrimenkul sektorii, ekonomik dalgalanmalara
ragmen bazi alanlarda diren¢ gostermistir. Ancak yliksek maliyetler ve finansman sorunlari
sektordeki biiylimeyi sinirlamistir. Yilin kalan ¢eyreginde, hiikiimetin sektore yonelik destek
politikalart ve kiiresel piyasalardaki gelismelerin sektordeki toparlanma  siirecini
hizlandirabilecegi ongoriilmektedir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Satis Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlhigr - Kentsel Doniistim Raporlari, Gayrimenkul Yatuim Ortakligt Dernegi (GYODER) - 2024 Piyasa
Raporu, Emlak Konut GYO - 2024 Dénemsel Analiz Raporlart.

15.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul ~ 41°K  29°D koordinatlarinda yer ~ alir.  Batida Catalca  Yarimadast,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
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Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizélgiimii
5.461 km?dir. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart igerisinde ise biiyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yil1 Adrese Dayal1 Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 907 bin 951 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2023 yil1 verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (978.007), en az niifusa sahip il¢esi de Adalar (16.325) olmustur.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de  ekonomik  yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve ¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi urtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tiriinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit iiriinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi iirlinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine

sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25°lik kismini olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. [lde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiytik katkist vardir. Aynmi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke
toplaminin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakinmin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 agan bir paya sahiptir.

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
dordiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilge 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik
bir yerlesim alanmna sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe,
kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle ¢evrilidir.

Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; koy ve ydre geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme &rnegidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan
cok zengin bir yoredir. Kii¢lik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag iirtinleri
tiretimine kadar cesitlilik gostermektedir.

2023 niifus verilerine gére Umraniye nin niifusu 723.760 tir. Niifusun 361.098s1 erkek
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ve 362.662’si kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise %49,89 erkek, %50,11 kadindir.

Umraniye’de mobilya, oto yedek parga iiretimi, tekstil, telekomiinikasyon ve haberlesme
alaninda ¢ok sayida 6nemli igyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi ve 12 sanayi sitesi disinda
da iiretim yapan yiizlerce isyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi 265 hektarlik alanda kurulu
olup, IMES, DES ve KADOSAN Sanayi Siteleri ile Fabrikalar Bélgesinden olusmakta ve
toplamda 261 sanayi, 35 sosyal tesis parseli olmak iizere 296 parselden olugmaktadir.
Bunlardan 99’u sanayi, 7’si sosyal tesis parseli olmak tizere 106 parsel Fabrikalar Bolgesinde
yer almakta ve burada 146 sanayi tipi isyeri bulunmaktadir. Uretimdeki 145 fabrikada 15.287
kisi istihdam edilmektedir. Ilgede 12 biiyiik sanayi sitesi ve kooperatif mevcuttur. Umraniye
onemli bir ticaret merkezi olma 6zelligi kazanmaya baslamis olup, sadece kendi sinirlari
icindeki insanlarin degil, ¢evredeki yerlesim yerlerinden de insanlarin aligveris i¢in geldigi bir
merkez haline dontismektedir.

16.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI
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13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi Finans
Caddesi No0:28 (B Blok) ve No:42 (A Blok) posta adresli Halk Bank Ofis Kuleleridir.
Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim igin; Camlica Anadolu Otoyolu Baglanti Yolu
vasitasiyla Uskiidar yoniinde ilerlenirken sag kolda yer alan Atasehir Kavsagindan Finans
Caddesi’ne girilerek degerleme konusu taginmazlara ulagilmaktadir. Taginmazin bulundugu
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi birgok bankani, kamu kurumunun ve finans firmasmimn
genel merkezlerinin bulunacagi karma bir projedir. Proje icerisinde AVM, rekrasyon alanlari,
sosyal tesisler, agik alanlar ve kiiltiir-kongre merkezi bulunmasi planlanmaktadir. Taginmazlar
konum olarak iki il¢e kesisiminde ve otoyollarin merkezinde bulunmasi ayrica bdlgede igin
planlanmakta olan metro projesi sayesinde ulagim imkanlart olduk¢a genistir. Finans merkezi
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cevresi ise konut agirlik bir gelisim gostermektedir. Yakin ¢evresinde, Watergarden AVM,
Atasehir Belediyesi, Sheraton Grand Istanbul Oteli ve Ulker Spor ve Etkinlik Salonu
bulunmaktadir.

13.3CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dist Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 arast | % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X
Genel Kullanim Durumu Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl
X X

Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25-%50 | %50-%75 %75-%100
%25

Konum

Genel Ingaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

X

Binadaki/sitedeki doluluk oram %0- %25-%50 | %50-%75 | %75-%100
(%) %25

X

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

14.1BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Istanbul Finans Merkezi’ne ulasim i¢in 9 km’lik Umraniye-Atasehir-Goztepe metrosu
yapim asamasindadir. Metro hatti proje icerisinden de geg¢irilecek olup Finans merkezi metro
hatti, Marmaray ve Kartal-Kadikdy metro hattina da baglantil1 bir sekilde yapilacaktir. Finans
Merkezi’nin bulundugu boélge, 6zellikle AVM bakimindan zengin bir bdlge olmakla beraber,
markal1 konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Tasinmaz
konum olarak E-5 karayolunun diger cephesinde kalan Atagehir Belediyesi, Atasehir Radisson
Blu Atasehir Otel, Ulker Sports Arena, Bulvar 216 AVM, Sheraton Grand Hotel, istanbul
Marriott Hotel Asia ve Watergarden gibi bolgenin 6nemli ¢ekim merkezlerine yakin mesafede
yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde, Watergarden AVM, Bulvar216 AVM,
Atasehir Belediyesi ve markali site nitelikli modern yapilar (Sarphan Finans Park, Uphill Court,
Kent Plus, Agaoglu My World, Metropol Istanbul, Nidakule, Varyap Meridian vb.) yer alirken,
ticari alanlar ve diger konut alanlar1 bolgedeki eski yapilari olugturmaktadir. Tasinmazin daha
uzak ¢evresinde ise, gliney yonde yaklasik 2 km mesafede E-5 Karayolu, kuzey yonde yaklasik
2 km mesafede Alemdag Caddesi yer almaktadir.
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14.2EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

e Tiirkiye’nin en 6nemli proje alanlarindan
birinin i¢inde yer aliyor olmasi

¢ Ana akslara yakin olmasi

e Altyap1 ¢alismalarinin tamamlanmis
olmasi

e Arz/talep dengesi

e Ekonomik dalgalanmalar
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15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

151 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirirm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamustir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin orant bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin goz oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orant su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER
15.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
yiiksektir. Bu sebeple proje gelistirmesi yapilmamustir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Arsa Emsal Krokisi

a7ret|
Ham7a Camii

Arsa Emsalleri
Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Cakmak Mahallesinde 25.000 m2 yiizolgtimli kalacak olan Ticaret Alani
imarl arsa 1.800.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2:

Konu taginmazlara yakin Serifali Mahallesinde 4789 Parselde konumlu 450.- m2 yiiz6l¢timlii kalacak
olan Ticaret Alan1 imarli arsa 34.500.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu emsal yapilagma hakki
ve konum olarak degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajhidir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Serifali Mahallesinde 4483 Parselde konumlu 534 m2 yiizolgtimlii , Ticaret
imarl arsa 38.000.000.-TL bedel ile satiliktir. S6z konusu emsal yapilasma hakk: ve konum olarak
degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajhidir.

“Umraniye Belediyesi
Umraniye Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu Finans Kent

Mahallesi Finans Caddesinde parsellerin 2024 arsa rayi¢ birim degerlerinin 20.025,26 TL/m? oldugu
bilgisi alinmstir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-ARSA

Emsaller Emsal -1 Emsal - 2 Emsal -3
istenen Fiyat £ 1.800.000.000,00 #% 34.500.000,00 #% 38.000.000,00
Pazarlik Payi 10% 15% 15%
Blyukluk 25.000,00 450 534
Birim Deger 64.800,00 65.166,67 60.486,89
Konum Dizeltmesi -30% -45% -40%
imar Durumu Diizeltmesi -20% -25% -20%
Buyukluk/Sekil Duzeltmesi -10% -45% -55%
Dizeltilmis Birim Deger 111.196,80 % 171.266,15 % 157.507,87
Ortalama Birim Deger 146.656,94
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atihik Ofis Emsal Krokisi

Satihk Ofis Emsalleri:
Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sarphan sitesinde 20 iizeri kattaki 100 m2 kullanim
alanli 2+1 ofis 12.200.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sarphan sitesinde 3.kattaki 60 m2 kullanim alanl
1+0 ofis 6.350.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finansparkta sitesinde 2.katta konumlu 96 m2
kullanim alanli 1+0 ofis 12.900.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sinpas Finanssehir Sehir time etabinda 20 tizeri
kattaki 135 m2 kullanim alanli 3+1 ofis 14.900.000.-TL bedel ile satiliktir
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-Satilik Ofis
Emsaller Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal- 4
istenen Fiyat t 12.200.000,00 % 6.350.000,00 % 12.900.000,00 % 14.900.000,00
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Buyuikluk (m2) 100 60 96 135
Birim Deger 115.900,00 100.541,67 127.656,25 % 104.851,85
Konum Diizeltmesi -15% -15% -5% 15%
Buyukluk/Sekil Duzeltmesi -15% -10% -15% 5%
Dizeltilmis Birim Deger 153.277,75 127.185,21 % 154.144,92 % 84.667,87
Ortalama Birim Deger 118.675,15

Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Kirahk Ofis ilanlar
Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 2.katta konumlu
1+0, 60 m2 kullanim alanl ofis aylik 35.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 2:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 9.katta konumlu 2000
m2 kullanim alanli ofis aylik 1.500.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 3:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 13.katta konumlu 185
m2 kullanim alanli ofis aylik 127.000.-TL bedel ile kiraliktir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-Kiralik Ofis

Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal - 3
istenen Fiyat £ 35.000,00 % 1.500.000,00 % 127.000,00
Pazarlik Payi 15% 25% 15%
Buyukluk (m2) 60 2000 185
Birim Deger 495,83 562,50 583,51
Konum Diizeltmesi -15% -15% -5%
Buyuikluk/Sekil Duzeltmesi -15% 10% -15%
Duzeltilmis Birim Deger 655,74 % 582,19 % 704,59
Ortalama Birim Deger 648

Satihk Diikkan KrokKisi:

Satihk Diikkan Emsalleri:

Emsal 1:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 240 m2 kullanim

alanli 2 adet isyeri 39.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 130 m2 kullanim

alanli igyeri 68.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

Emsal 3:
Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 370 m2 kullanim

alanli igyeri 100.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
Emsal 4:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sarphan sitesinde 157 m2 kullanim
alanl 3 katli igyeri 25.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
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Emsal Uyumlastirma Tablosu-Satilik Diikkan
Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal -3 Emsal - 4
istenen Fiyat £ 39.000.000,00 % 68.000.000,00 % 100.000.000,00 % 25.000.000,00
Pazarlik Payi 15% 15% 15% 15%
Blyuklik (m2) 240 130 370 157
Birim Deger 138.125,00 444.615,38 229.729,73 &  135.350,32
Konum Dizeltmesi 20% 20% 20% 20%
Buyukluk/Sekil Duzeltmesi -10% -15% -10% -15%
Duzeltilmis Birim Deger 121.550,00 % 409.046,15 % 202.162,16 &  124.522,29
Ortalama Birim Deger 214.320

Kirahk Diikkan Krokisi

49 EMSAL ALANI Bt

R

Kiralhk Diikkan Emsalleri:

Emsal 1:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sinpas Finans Sehir Time sitesinde 127 m2 kullanim
alanli , igyeri aylik 200.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 2:

Konu tasinmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sinpas Finans Sehir Time sitesinde 150 m2
kullanim alanl1 , igyeri aylik 155.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Sinpas Finansta 370 m2 kullanim alanli , isyeri aylik
550.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 4:
Konu tasinmazlara yakin Finanskent Mahallesinde Finans Sehir Sinpas sitesinde 55 m2 kullamArfré alanli
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aylik 60.000.-TL bedel ile kiraliktir.

Emsal Uyumlastirma Tablosu-Kiralik Ditkkan

Emsaller Emsal- 1 Emsal - 2 Emsal-3 Emsal- 4
istenen Fiyat £ 200.000,00 % 155.000,00 & 550.000,00 % 60.000,00
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10%
Blyuklik (m2) 127 150 370 55
Birim Deger 1.417,32 % 930,00 % 1.337,84 % 981,82
Konum Dizeltmesi 20% 20% 20% 20%
Dizeltilmis Birim Deger 1.133,86 % 744,00 % 1.070,27 % 785,45
Ortalama Birim Deger 933

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlarn yakin cevresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi gerekse de yakin lokasyonunda bos arsa stokunun olduke¢a sinirli
oldugu, genel itibariyle ofis ve ticari olarak kullanildig1 bilgisine ulagilmigtir. Degerlemeye
konu taginmazlarin heniiz bagimsiz boliim niteligi kazanmamis olmalar1 sebebi ile emsal
karsilastirma ve maliyet analiz yontemleri kullanilarak tasinmazlarin degerine ulagilmistir.

17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin gevresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
sats siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti gorlisliniin “Satilabilir” olacagi diigiiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar: olup, pazarlik paylar: da bulunmaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, mevcut imar durumu gibi
tim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor hazirlanmistir. Degerleme konusu

Tasimmmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde, arsa degeri i¢in Emsal Karsilagtirma Yontemi, arsa
iizerinde bulunan yapilar i¢in ise Maliyet Yontemi kullanilmigtir.

Yap1 maliyeti tespit edilirken yapilarin mevcut durumlar ve kullanilan malzemeler ve
diger teknik analizler yapilarak piyasa bilesenleri ile goriismeler yapilmis yapilan goriismeler
sonucunda ulasilan bilgiler, Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin 2024 yili birim fiyatlar ile
kiyaslanarak yap1 siniflar1 belirlenmis ve mevcut insaat seviyeleri de dikkate alinmstir.

Degerleme konusu taginmazlardan 3328 ada 4 numarali parselde kat iritfaki tesis edilmis
olmasi sebebi ile degerleme calismas1 Pazar Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon yontemi ile
tespit edilmistir. Nihai deger Pazar Yaklasimi yontemi olarak kullanilmistir.

3328 ada 11 numarali parselde ise heniiz kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebi ile
degerleme ¢aligmasi maliyet analizi yontemi ve Pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilmistir.
Nihai deger tasinmazda heniiz kat irtifaki tesis edilmemis olmasi sebebi ile maliyet analizi
yontemi ile tespit edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu taginmazlara yakin konumda ve benzer 6zellikte
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olan arsalarin serefiyeli ve miiteferrik isler g6z oniine alinarak 3328 ada 11 parselin arsa degeri
icin 155.000.-TL/m? takdir edilmesi uygun bulunmustur.

Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilar yapi ruhsatlarinda 5A olarak
siniflandirilmistir. 3328 ada 4 parsel {lizerinde yer alan ve A Blok olarak isimlendirilen yapinin
toplam alanm1 242.387,23 m?, 3328 ada 11 parsel ilizerinde yer alan ve B Blok olarak
isimlendirilen yapinin toplam alani ise 180.567,70 m*’dir. S6z konusu tasinmazlar mevcut
bulunduklar1 proje sebebi ile {ist kalite ingsaat malzemeleri ile insa edilmektedir. Tasinmazin
maliyet degeri hesabinda bolgede aktif olarak ¢alisan miiteahhitlerden ve bakanlik¢a agiklanmig
olan yap1 yaklasik birim maliyetlerinden faydalanilmistir.

MALIYET ANALIZzi
ARSA DEGERI
Ada Parsel Yiizolgiim (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger
16.337,10 % 165.000,00 %  2.695.622.000,00
12.394,57 % 155.000,00 %  1.921.158.000,00
TOPLAM (Yaklasik) & 4.616.780.000,00

Yapi Degeri
Ada Parsel Kapali Alan (m2) Birim Maliyet insaat Seviyesi
3328 4 242.387,23 % 50.000,00 100% £ 12.119.362.000,00
3328 11 180.567,70 % 50.000,00 100% % 9.028.385.000,00
TOPLAM (Yaklagik) & 21.147.747.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

3328/4 £ 14.814.984.000,00
3328/11 £ 10.949.543.000,00

TOPLAM £ 25.764.527.000,00

Degerlemeye konu tasinmazlarm bulundugu Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi biinyesinde
ofis ve diikkan kullanimi1 yogunluklu bir yerlesim olmasi planlanmaktadir.

Gerek Finans Merkezi biinyesinde gerekse de yakin gevresindeki benzer taginmazlarda
yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri i¢in istenen satis degerleri 95.000.-TL/m? ile
130.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 250.000.-TL/m?
ile 300.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan ofis hacimleri i¢in 120.000.-TL/m?; diikkan hacimleri i¢inse 270-290.000.-TL/m? birim
deger takdir edilmistir.

Gerek Finans Merkezi biinyesinde gerekse de yakin gevresindeki benzer tasinmazlarda
yapilan aragtirmalara gére bolgede ofis hacimleri igin istenen kira degerleri 500.-TL/m? ile 700.-
TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 1.000.-TL/m? ile 1.500.-
TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda proje biinyesinde yer alan ofis
hacimleri i¢in 500-600.-TL/m?; diikkan hacimleri iginse 1.000-1.500.-TL/m? aylik birim kira
degeri takdir edilmistir. Degerleme asamasinda s6z konusu taginmazlarda yer alan diikkan ve
ofis hacimlerindeki toplam satilabilir/kiralanabilir alan lizerinden pacal olarak deger gosterimi

yapilmistir.
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Pazar Degeri ve Kira Degeri tasinmazlarin Shell&Core pazarlanacag diisiincesi ile insaat
seviyesi uyarlamadan takdir belirtilmistir.

Degerleme tarihi itibari ile Istanbul Finans Merkezi biinyesinde bankalarin faaliyete
baslamas1 ile beraber ciddi bir yogunlugun yasandigi ve faaliyetlerin arttigi goriilmiistiir.
Degerleme asamasinda bu durumlar da dikkate alinmistir.

PAZAR DEGERI

3328 Ada 4 Parsel Pazar Degeri
Hacimler Alan (m2) Birim Deger (TL/m2)
Diikkan Hacmi 4.743,00 % 288.000,00 #% 1.365.984.000,00
Ofis Hacmi 122.060,00 % 120.000,00 % 14.647.200.000,00
TOPLAM % 16.013.184.000,00

3328 Ada 11 Parsel Pazar Degeri
Hacimler Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger
Diikkan Hacmi 9.060,22 % 276.000,00 4 2.500.620.720,00
Ofis Hacmi 69.222,18 % 120.000,00 % 8.306.661.600,00
TOPLAM £ 10.807.282.320,00
2 BLOKUN TOPLAM DEGERLERi 4 26.820.466.320,00

DIREKT KAPITALIiZASYON

3328 Ada 4 Parsel Kira Degeri
Hacimler Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Aylik Kira
Diikkan Hacmi 474300 % 1.400,00 % 6.640.200,00
Ofis Hacmi 122.060,00 % 570,00 % 69.574.200,00
TOPLAM % 76.214.400,00

3328 Ada 11 Parsel Kira Degeri
Hacimler Alan (m2) Birim Deger (TL/m2)
Dukkan Hacmi 9.060,22 % 1.150,00 % 10.419.253,00
Ofis Hacmi 69.222,18 % 560,00 £ 38.764.420,80
TOPLAM % 49.183.673,80
2 PARSELIN TOPLAM DEGERLERi % 125.398.073,80

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKiN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILIiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi

durumunda(hisse satisi, tist hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
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degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo
vasitasi ile degerleme caligmasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi
yapilan tasinmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilastirnllmistir. Bu kapsamda emsal
gayrimenkuller konum/biiytikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu gibi
kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiiclik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotli/bliylik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gdsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biiyiik ise biiytikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 ongoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde
kullanilan yaklagima iligskin analiz amagl diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 4 ve 11 numarali “ARSA”
niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfdyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiikmiine binaen,

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun I11-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.




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

20.2NiHAI DEGER TAKDIRIi

Tasimnmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu
taginmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir. Degerleme konusu taginmazlarda heniiz
kat irtifaki heniiz kurulmamis olmasi sebebi ile nihai deger Maliyet Analizi yontemi ile takdir
edilmistir.

Sonug olarak konu tasinmazin 31.12.2024 tarihi itibariyle;

Nihai Deger Tablolari
Ada Parsel Deger (Tiirk Lirasi)

3328 4 14.814.984.000,00
Ondo6rtmilyarsekizylizondortmilyondokuzyiizseksendortbin.-TirkLirasi
10.949.543.000,00
Onmilyardokuzylzkirkdokuzmilyonbesytzkirkiichin

25.764.527.000,00
Yirmibesmilyaryediyiizaltmisdortmilyonbesyiizyirmiyedibin.-TiirkLirasi

3328 11

Usd kurundan toplam satis degeri: 729.047.170 USD
1. Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Harig¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
30.12.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 35,34

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem BILSEL Uygar ZAIM Serdar Kadir
Lisans No: 406345 Lisans N0:404959 ASLAN Lisans
No: 402750
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