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istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 62 ada 11 parselde yer
alan “Arsa” niteligindeki gayrimenkullin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/4
fikrasinda yer alan “Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayic¢ degerleri ile
rayic kira bedellerinin deger tespitinin Kurulca nitelikleri belirlenen kurum ve
kuruluslara yaptiriimasiz orunludur.flhiikmine binaen,

Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” c¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Malik bilgileri raporun 3.1 Gayrimenkul Miulkiyet Bilgileri bashgl altinda
verilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” béliminde agiklanmaktadir.

Bahcelievler Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgilere ve
04.12.2024 tarihli imar durumu belgesine gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000
dlcekli 28.03.2022 tasdik tarihli Bahcelievler Revizyon Uygulama imar plani
kapsaminda, Ayrik Nizam, Yengok: Z+6 Kat, Kaks:2,05, “Ticaret + Konut Alan”
lejantindan kalmaktadir. Ruhsat alip ingaat yapilmasina engel bir durum olmadig
ogrenilmistir.

Musteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

Degerleme islemini olumsuz durum

bulunmamaktadir.

yonde etkileyen herhangi bir

Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklagimi

1.476.000.000.-TL
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin
icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone
veya Onceden hesaplanmis sonugclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev alanlarin degerlemesi
yapilan milkin yeri ve tliri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1
DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
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BOLUM 1

11 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BIiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon :03124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :YUrirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi

ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari diizenlemek, analiz ve
fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris 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 Yatirirm Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve

gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, llkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tirkiye ekonomisi icin deger yaratmak,
dinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen givenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gecmistir. Subat 2013
tarihinde halk arz olan Sirket, Borsa istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gdrmektedir.

Sermayesi :3.680.000.000.-TL
Halka Acikhk :Acik

Telefon :+90 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, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 62 ada 11 parselde
yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkullin piyasa satis degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmigtir. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

14 RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin degerlemesini talep ettigi
tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu milke daha 6nce sirketimiz tarafindan 1 adet rapor diizenlenmistir.

Rapor Tarihi ve Numarasi

1.6 RAPOR BiLGILERi

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi

:04.09.2024 — 2024/HGYO/16

:17.04.2025 - 2025/HGY0O/1

: Ethem Akuklu (Spk Lisans No: 405017)
: Uygar ZAiM (Spk Lisans No: 404959)

: Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

: Degerleme raporu hazirlanmak Ulizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 15.04.2025 tarihinde
tamamlanmustir.

:05.02.2025

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama: Degerleme raporu;
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874
sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul

degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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BOLUM 2
GENEL VE SEKTOREL VERILER
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BOLUM 2

2.1 TURKIYEYE AiT GENEL VERILER

2024 yili Tirkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmagsik bir gériinim sergilemistir.
Kiresel ekonomideki yavaslama, artan enerji maliyetleri ve finansal piyasalardaki belirsizlikler,
Tirkiye ekonomisini de derinden etkilemistir. Se¢im sonrasi olusan yeni politik atmosferin ekonomi
Uzerindeki etkileri dikkat ¢ekerken, hikimetin piyasa beklentilerini yonetme ¢abalari 6n planda
olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve siirdiiriilebilir biiyiime hedefleri arasindaki denge arayisi,
ekonomi politikalarinin ana eksenini olusturmustur.

Enflasyon, 2024 yilinda Turkiye'nin en biylk ekonomik sorunlarindan biri olmaya devam etmistir.
Tlketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaglarda ciddi artislara yol agarak halkin alim giiclini
zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina yonelmesine neden olmus, faiz
oranlarindaki artislarla enflasyon baskisini kontrol altina alma ¢abalari siirmustir. Ancak yiiksek faiz
oranlari, 6zel sektor yatirimlari ve tiketici harcamalari lzerinde yavaslatici bir etki yaratmistir. Bu
ikilem, kisa vadeli stabilizasyon ile uzun vadeli biylime arasinda denge kurma gerekliligini daha da
belirgin hale getirmistir.

Tirk Lirasi'nin 2024 yilinda dalgal bir seyir izlemesine ragmen, déviz kurlarinda goéreceli bir
stabilizasyon saglanmistir. ihracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve savunma sanayii gibi
sektorlerdeki blylme sayesinde glicli kalmistir. Ancak ithalat maliyetlerindeki artis, dis ticaret agigini
genisletmis ve doviz rezervleri Gzerinde baski yaratmistir. Doviz piyasasindaki bu kirillganhk, ekonomik
istikrar icin ciddi bir risk unsuru olmaya devam etmistir.

istihdam piyasasi, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik orani yiiksek
seviyelerde kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istihdam artisi sinirli olmustur.
Buna karsin, turizm sektori yil boyunca gligli bir performans sergileyerek istihdam artisina olumlu
katki saglamistir. Teknoloji ve yenilenebilir enerji sektérlerindeki yatirimlar, istihdam yaratma
potansiyeli agisindan umut verici gelismeler arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yili boyunca bitce agiklari ve borclanma dinamikleri acisindan zorlu bir sireg
gecirmistir. Hiklmet, sosyal harcamalari stirdirirken gelir artirici tedbirlere ve vergi politikalarinda
diizenlemelere gitmistir. Ozellikle enerji sektériindeki siibvansiyonlarin azaltiimasi ve vergi
reformlarinin uygulanmasi, bitce Gzerindeki yiki hafifletmek icin alinan 6nemli adimlar olmustur.
Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi kesimlerde memnuniyetsizlik yaratmistir.

Tirkiye ekonomisi, 2024 yili itibariyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir. Orta vadede
yapisal reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararasi yatirimci giiveninin yeniden kazanilmasi
ve enerji bagimhligini azaltmaya yonelik projeler, ekonomik biylime ve istikrar icin kritik 6neme
sahiptir. Kiiresel piyasalardaki gelismelerin yakindan takip edilmesi ve bu dogrultuda politikalar
Uretilmesi, uzun vadeli stirdirdlebilirlik agisindan blyik 6nem tasimaktadir.

(*) Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Ekonomik Géstergeler, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) - Para Politikasi Raporlari, Diinya

Bankasi - Tiirkiye Ekonomik Gériiniim 2024, Uluslararasi Para Fonu (IMF) - Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu
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2.2 SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul sektorii, hem i¢ hem de dis ekonomik faktérlerin etkisi altinda
sekillenmistir. Yuksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim sorunlari sektorii dogrudan
etkilerken, kentsel donisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin ilgisi piyasada hareketlilik yaratmistir. Sektor,
2024 yihnin ilk Gg geyreginde dalgali bir performans géstermistir.

Yilin ilk ceyreginde konut satiglari, segim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilasma politikalarinin etkisiyle
onceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle yiiksek faiz oranlari, konut kredisi
maliyetlerini artirarak yerel alicilar icin finansmana erisimi zorlastirmistir. Buna karsilik, kentsel dontisim
projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli projeler sektdrdeki talebi belirli 6lclide desteklemistir. Yabanci
yatirnmcilar ise doviz kurundaki avantajlardan vyararlanarak blylik sehirlerde ve turistik bolgelerde
gayrimenkul alimlarini strdirmistr.

ikinci ceyrek, turizm sezonunun agilmasiyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir hareketlenmeye sahne
olmustur. Ozellikle otel, ofis ve alisveris merkezi yatirimlari artis gdstermistir. Ancak konut sektériinde, artan
insaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk etkisiyle satislar sinirli kalmistir. Bu dénemde, enerji verimliligi ve
yesil bina projelerine olan ilgi artmis, gelistiriciler strdirilebilirlik odakli projelere yonelmistir.

Uglincli ceyrekte ise sektérde nispeten toparlanma isaretleri gériilmiistiir. Kamu bankalarinin diisiik faizli
konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen canlandirmistir. Ancak yiksek fiyatlar, 6zellikle
orta gelirli kesim igin erisilebilirligi sinirl tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-
ticaretin blylmesiyle birlikte depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, tGglincl ¢eyrek itibariyla
gayrimenkul yatirimlarinda yabancilarin payi daha da artmis, 6zellikle Korfez tlkelerinden gelen yatirimcilar
istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bolgelere yonelmistir.

2024 yilinin ilk Gg ¢eyregi boyunca gayrimenkul sektorii, ekonomik dalgalanmalara ragmen bazi alanlarda
direncg gostermistir. Ancak yiiksek maliyetler ve finansman sorunlari sektérdeki bliyiimeyi sinirlamistir. Yilin
kalan geyreginde, hiikimetin sektore yonelik destek politikalari ve kiiresel piyasalardaki gelismelerin
sektoérdeki toparlanma sirecini hizlandirabilecegi 6ngorilmektedir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Satis Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi - Kentsel Déniisiim
Raporlari, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernedi (GYODER) - 2024 Piyasa Raporu, Emlak Konut GYO - 2024 Dénemsel Analiz Raporlari

2.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltirel acidan 6nde gelen sehridir. Sehir, iktisadi bliytklik agisindan diinyada 34. nifus acisindan belediye
sinirlari g6z oniline alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer
almaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi,
Bogazici ve Hali¢'in sardigl bir yarimada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve biylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.
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Son yillarda birbiri ardina ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin dnemli bilgiler elde
edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine
dayandigl ortaya cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiritilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagli arastirmalar,
sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiltiiri
oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski
insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa
Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil
baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis;
ancak Ulkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olma 6zelligini stirdirmstur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiiksektir.[20] Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya
da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri ylziinden bolge topraklari tGzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goller Biiyiikcekmece,
Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda
gecis Ozellikleri géraliir. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi
olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda
en blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, ipek, pamuk ve tiitiin gibi
Grtinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol trinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trtnleri ve alkolll
ickiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore
2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiinci olmustur. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen kentler siralamasinda
istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi.
Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére
istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (iIMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bodlgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent
ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995 yilinda iIMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina
taginmistir.

Bahcelievler, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan, merkezi konumu ve ulasim olanaklariyla 6ne ¢ikan bir
ilcedir. Genis bir nifus yogunluguna sahip olan Bahgelievler, konut ve ticari kullanim agisindan gesitlilik
sunmaktadir. Atatlrk Havalimani’na yakinligi, E-5 Karayolu ve metro hatlarina erisim gibi avantajlari, bolgeyi
hem yatirim hem de yasam igin cazip hale getirmektedir. Egitim kurumlari, alisveris merkezleri ve saglik
tesisleriyle gelismis bir altyapiya sahip olan ilge, dinamik ve modern yapisiyla dikkat cekmektedir. Ayrica, yesil
alanlari ve sosyal olanaklari, Bahgelievler’i aileler icin de tercih edilen bir bolge yapmaktadir.
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BOLUM 3
MULKIYET VE iMAR BILGILERI
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BOLUM 3

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Tasinmaz Kimlik

No : 133479790
il : Istanbul
ilce : Bahgelievler
Mahalle : Yenibosna
Ada i 62

Parsel 11

Ana Tasinmaz

Nitelik : Arsa
Yiizélgiim : 9.840,34
Cilt No A

Sayfa No I

Haber Yapi insaat Turizm Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (38857/984034)
Miinir Yazici (8935/984034)

Dog-Yap insaat Turizm Enerji Uretim Sanayi Ve Ticaret A.S. (1723/984034 —
179189/492017)

Malik

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd Bilgileri

Degerleme konusu hisselere ait 15.04.2025 tarihli kayitlar incelenmisgtir.
e Beyanlar Hanesi

- Is bu tasinmaz lzerinde UYGULANACAK iIMAR KANUNUNUN 18.MAD. UYGULAMASI iCiN iST.
3.NOLU IDARE MAH. 2003/1452 VE 2002/402 SAYILI DOSYALARI iLE YOURUTMEYi DURDURMA
DAVASI ACMISTIR. 12.2.2004 TRH. GELIS SAY.199( Sablon: 3194/18.Maddeye gore imar
Dlzenlemesine Alinma Belirtmesi) (Biitiin hisseler lizerinde yer almaktadir. S6z konusu kayittan

daha sonra yiriirliige giren imar plani _olmasi _sebebi ile degerleme asamasinda dikkate

alinmamistir)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
(6 Adet) (Biitiin hisseler lizerinde yer almaktadir. Dedgerleme konusu parsel arsa degerlemesi

kapsaminda degerlendirilmis olmasi sebebi ile bu kayit dikkate alinmamistir).

- Bahgelievler belediye baskanligi imar ve sehircilik midarligi nin yazi ekinde yer alan gevre ve
sehircilik bakanhgi istanbul altyapi ve kentsel dénlisim mudirligiinin 09/12/2013 tarih ve 18252
saylll yazisi geregince 6306 sayilli kanun kapsaminda tasinmazin riskli yapr olarak
degerlendirilemeyecegi konusunda yazi dosyasindadir. Tarih: 02/12/2015 sayi: 25954( sablon:
diger)(03.12.2015 — 31448) (Biitiin hisseler iizerinde yer almaktadir. Degerleme konusu parsel arsa

dederlemesi kapsaminda dederlendirilmis olmasi sebebi ile bu kayit dikkate alinmamistir).

- (A) harfle gosterilen bina yola 51.00 metrekare ve (b) harfle gosterilen bina yola 8.90 metrekare
tecavizladir. (10.10.1990 — 8787) (Biitiin hisseler izerinde yer almaktadir. Dederleme konusu
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parsel _arsa dedgerlemesi _kapsaminda dederlendirilmis olmasi sebebi ile bu kayit dikkate

alinmamustir).

Diger (Konusu: ISTANBUL 3.ASLIYE TICARET MAHKEMESI NiN 23/10/2014 TARIH, 2014/191 ESAS,
2014/297 KARARLARI VE 30/09/2014 TARIHLI BILiRKiSI RAPORU GEREGINCE HABER YAPI INSAAT
TURIZM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi ADINA AYNi SERMAYE KONULMASI TAAHHUDU
VARDIR.) Tarih: 12/05/2015 Sayi: 13017 (S6z konusu kayit Miinir Yazici hissesi lizerinde olup
kayitta gecen Haber Yapi Insaat da dederleme kapsamindaki hisselerden biri olmasi sebebi ile

olumsuz bir kayit olarak dikkate alinmamustir.)

Serhler Hanesi

Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 17000 TL . (ZEKi MAHMUTOGLU nun 1/1 hissesinin
yarisina(1/2)yénelik satis vaadi serhi. (26.09.2023 — 23668) (S6z konusu satis vaadi Dog-Yap insaat
hissesi tizerinde olup, kaydin lehdari rapora konu hisselerden biri olan Haber Yapi insaat olmasi
sebebi ile olumsuz bir kayit olarak dikkate alinmamistir)

ipotekler Hanesi

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Tapu kayitlarinin tamami 10.06.2024 tarih ve 20578 sayili imar uygulamasi sebebi ile olusmustur.

34 Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgisi

Plan Adi : Bahcelievler Revizyon UiP
Plan Olgegi :  1/1000

Plan Onay Tarihi : 28.03.2022

Lejand : Ticaret + Konut

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel KAKS:2.05, Hmaks:
Z+6 Kat yapilasma kosullarina sahiptir. Bahgelievler Belediyesi imar ve
Sehircilik Mldurligd’nden alinan bilgilere gore s6z konusu parsel ile

Agiklamalar : ilgili imar planinin daha 6nce bdlge mahkemesi tarafindan iptal
edildigi ancak bu iptal kararinin iptal edildigi yapilasmaya engel bir
durum bulunmadig gerek mahkeme evraklari gerekse de ilgili resmi
kurumdan 6grenilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son 3 yil igcerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Ruhsat ve Proje Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin hazirlanmis herhangi ruhsat proje vs. bulunmamaktadir.
e Mimari Proje
Degerleme konusu tasinmaz icin hazirlanmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
e Yapi Ruhsati
Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis olan herhangi bir ruhsat belgesi bulunmamaktadir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis olan herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmaz igin alinmis olan herhangi bir yikim veya durdurma karari
bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme calismasi tarihi itibari ile s6z konusu parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. imar
plani ile ilgili yiiritmenin durdurulmasi karari var iken s6z konusu kararin kaldirildigi yapilasmaya engel bir
durum olmadigi 6grenilmistir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir. Gayrimenkule iliskin
Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat
Sozlesmeleri ve Hasllat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.10 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ile S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme calismasi tarihi itibari ile arsa vasifli tasinmazin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN KONUMU VE YAKIN CEVRESI

20



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

BOLUM 4

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazin agik adresi: Yenibosna Merkez Mahallesi, Yildirim Beyazit Caddesi, Bahgelievler/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Merkez Mahallesi, Yildirm Beyazit
Caddesi uzerinde konumlu bos arsa olarak kullanilan tasinmazdir. Tasinmaza ulasim igin bdlgenin ana
arterlerinden D100 karayolu lzerinde Sirinevler Yenibosna yoniinde ilerlerken Yenibosna Kavsagindan saga
girilir yaklasik 200 m. ilerlenir konu miilk solda konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin yiksek ticari potansiyeline sahip Yildirrm Beyazit caddesine cephelidir.
Cadde Uzerinde ticari faaliyet kollari ¢esitli olup, kurumsal firmalarin ¢okga yer aldigi, zemin katlarin AVM’lerde
diikkan, ticari binalar ofis ve lobi olarak kullanildigi, normal katlarin daha ¢ok ofis, kismen az sayida konut

niteliginde rezidanslarin oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya yogunlugunun oldugu, AVM’lerin
ve 6nemli ticari binalarin konumlu oldugu ilgenin merkezi lokasyonlarindandir. Yakin ¢evresinde Kogtas AVM,
Airport AVM ve birgok ticari bina bulunmaktadir.
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GAYRIMENKULUN FIZIKSEL OZELLIKLERI
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BOLUM 5

5.1  Ana Tasinmazin Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna mahallesi, 62 ada 11 parsel lizerinde yer
alan, 9.840,34 m? yiz6lcimli arsa nitelikli gayrimenkuldiir. Degerleme Tarihi itibari ile parsel bos durumdadir.
S6z konusu parselin Yildirnm Beyazit Caddesine yaklasik 207 m, Galislar Sokaga Yaklasik 73 m cephesi
bulunmaktadir. Parsel bati cephesinde Yildirim Beyazit Caddesi cepheli, kuzey cephesinde Calislar Sokak, Giiney
Cephesi Park ve D100 karayolu olup, diger cepheden komsu parsel cephelidir. Parsel topografik olarak hafif
egimli bir arazi yapisina sahip olup herhangi bir terki bulunmamaktadir.

5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme galismasi tarihi itibari ile s6z konusu parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup ruhsat
alip insaat yapilmasinda sakinca olmadigi Bahcelievler Belediyesinden 6grenilmistir.

5.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa olup yapi ruhsati almasi konusunda degerleme tarihi itibari ile alakali
herhangi bir engel olmadigi gortlmustir.
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BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN
ANALIZI
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BOLUM 6

6.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her tg¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir sire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan
tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikc¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disuktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti tGizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiniln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amacl gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon slirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak adlandirilan
tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet risklerini ve
getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milkl kendi kullanan bir milk sahibi icin
ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olmasi sebebi ile degerleme calismasi Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yaklasimi yontemleri ile sonuglandiriimistir.

Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda emsal tegkil edebilecek emsaller
asagida listelenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Konut ve Diikkan Emsalleri Satis

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yaklasik yeni sitede yer
alan, 3+1 kullanim seklinde ve 110 m2 alanh mesken 12.250.000.-TL

1 11 12.250. 111.
bedelle satiliktir. S6z konusu emsal tasinmaza gore daha avantajli 0 20000 363
konumda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yaklasik yeni sitede yer

2 alan, 3+1 kullanim seklinde ve 119 m2 alanli mesken 11.5000.000.-TL 119 11.500.000 96.638
bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Nish istanbul projesi

3 icerisinde yer alan, 2+1 kullanim seklinde ve 95 m2 alanl mesken 95 9.950.000 104.736
9.950.000.-TL bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede sitede yer alan, 170 m2
4 alanli dikkan 27.500.000.-TL bedelle satiliktir. 170 27.500.000 161.764
5 Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede sitede Zemin kata yer alan, 150 24.500.000 163.333

150 m2 alanh diikkan 24.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Degerlendirme

Degerlendirme konusu tasinmazla yakin konumda yapilan emsal arastirmalarinda elde edilen sonuglara goére ve degerleme konusu tasinmazin konum ve

serefiyesine gére yapilan indirgemeler sonrasinda benzer kullanim 6zelliklerine sahip meskenlerin birim satis degerlerinin 90.000 — 95.000.-TL/m
mertebelerinde, diikkan nitelikli tasinmazlarin 170.000 — 175.000.-TL/m2 olabilecegi kanaatine varilmistir.

2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Arsa Emsaller

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede basin ekspres cepheli

1 4600 m2 alanli Emsal: 1,50, ticari imarh arsa 650.000.000 TL bedelle 4600 650.000.000 141.304
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede disik serefiyeli 1.327 m2

2 alanli, emsal:2,0 Ticari imarl arsa 110.000.000 TL bedelle satiliktir. 1327 110.000.000 82.893
Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede 9.400 m2 alanli,

3 emsal:2,30 Ticari+ konut imarli arsa 795.000.000 TL bedelle satiliktir. 9.400 795.000.000 84.574
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede 18.592 m2 alanl,

4 emsal:2,00 Ticari+ konut imarli arsa 1.950.000.000 TL bedelle 18.592 1.950.000.000.000 104.883
satiliktir.

5 Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede 5.300 m2 alanli, 5.300 397.500.000 75,000

emsal:2,00 Ticari imarli arsa 397.500.000 TL bedelle satiliktir.

Degerlendirme

Degerlendirme konusu tasinmazla yakin konumda yapilan emsal arastirmalarinda elde edilen sonuglara gore benzer kullanim 6zelliklerine sahip arsalarin birim
degerlerinin 82.000-140.000-TL/m? mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmistir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOLARI
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Faktorler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Fiyati1 (TL/m2) 141.304,00 82.893,00 84.574,00 104.883,00 75.000,00
Pazarlik Payi 25% 10% 10% 10% 10%
Miilkiyet Durumu -40% -40% -40% -40% -40%
Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 5% -25% -25% -10% -25%
imar Hakki -25% -15% -10% -10% -10%
Yiizolgiim 0% 10% 0% -5% 5%
Diizeltilmis Birim Deger 176.188,43 135.125,95 146.524,46 167.899,85 123.440,63
ORTALAMA BiRiM DEGER 149.835,86

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA - BAGIMSIZ BOLUM)
Faktorler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Fiyat1 (TL/m2) 111.363,00 96.638,00 104.736,00 161.764,00 163.333,00
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 0% -5% -5% -15% -10%
Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% -15%
Diizeltilmig Birim Deger £ 100.226,70 &+ 91.322,91 & 98.975,52 % 167.425,74 % 185.954,62

ORTALAMA BiRiM DEGER

(Konut igin 96.841.-TL/m2)
(Diikkan igin 176.690.-TL/m2)

Degerleme uzmaninin profesyonel takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer

nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, analizi ve ulkenin

ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri

degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin

deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

31



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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi kullanilirken degerleme konusu parsel Uzerinde gergeklestirilecek olan gayrimenkul
projesinin potansiyel gelirleri ve giderleri hesaplanarak yillara yaygin bir projeksiyon yapilmistir.
Miusteri talebi dogrultusunda 2 adet gelir yaklasimi modeli uygulanmustir. ilk model “Varsayimlar 1”
olarak adlandiriimis, mevcut yapilasma kosullarina gore elde edilen kapali alan bilgilerine gore
olusturulmus ve raporun degerleme asamasinda degerleme yontemlerinden bir tanesi olarak
kullanilmistir.

ikinci ve Uglincii gelir modelleri ise “Varsayimlar 2” ve “Varsayimlar 3” olarak adlandiriimistir ve
musterinin tarafimiza iletmis oldugu satilabilir alanlar Gizerinden uygulanmistir. S6z konusu varsayimlar
tamamen bilgi amacgh olarak rapor icerisine konulmus olup raporun degerleme asamasinda
kullanilmamustir.

Varsayimlar 1;

- Parsel blinyesinde 1 tanesi kot farkindan dolayi ticari Gnite olmak (izere 3 bodrum kat, 1 zemin kat
ve 5 dokuz normal kat insaa edilecegi,

- 8.742 m2 (kat britd) dikkan hacmi, 21.855 m2 (kat briti) konut hacmi ve toplam 39.339 m2 insaat
alani,

- Dukkan hacimlerinin ortalama 175.000.-TL/m2 ve konutlarin ortalama 96.000.-TL/m2 bedelle
satilacagi,

- Ortalama insaat maliyetinin ~25.000.-TL/m2 olacagi,

- Satislarin ilk yil %50, ikinci yil %40 ve lgiinci yilda %10 oraninda ve nakden yapildig,

- ingaat calismalarinin ilk yil %40, ikinci yil %40 ve l¢iincii yil %20 oraninda gercekleseceg;,

- Toplam hasilattan arsa sahibine %47 pay verilecegi varsayilimistir.

- Enflasyona bagli artislarinda her sene %3 olacagi kabul edilmistir.

- Projeksiyonun net bugiinki degerine ulagmak igin %9 risksiz getiri primi ve %3 risk primi ile toplam
%11 indirgeme orani kullaniimistir.

- Dolar kuru 38,17.-TL olarak kabul edilmistir.

Ada 62

Parsel 11

Toplam Yuzolgim (m2) 9.840,34

Parsel Terk Orani 0%

Terk Sonrasi Net Yz6lglim (m2) 9.840

KAKS (Emsal) 2,05

Lejand Ticaret + Konut

Emsale Dahil Alan 20.173

Emsal Harici Kat Sayisi 30%

Toplam Satilabilir Alan 30.597

Toplam ingaat Alani 39.339

Diikkan Birim Fiyat (USD/m?2) 4.585

Konut Birim Fiyat (USD/m2) 2.515

Arsa Sahibi Hasilat Paylasim Orani 47%

Miuteahhit Hasilat Paylagim Orani 53%

Lejand insaat Alani Satilabilir Alan Birim Maliyet Maliyet
(m2) (m2) (USD/m2) (UsD)

Diikkan 8.742 650 5.682.300

Konut 39.339 21.855 850 18.576.750

Otopark, Ortak Alanlar, Peyzaj Vs.. 8.742 200 1.748.400
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Akigi

Yillar 8.04.2025 8.04.2026 8.04.2027 8.04.2028
Gergeklesen Mesken Satis 50% 40% 10% 0%
Gergeklesen Dikkan Satis 50% 40% 10% 0%
Toplam Hasilat S - S 48.949.016,24 S 39.159.212,99 $  9.789.803,25
Gerceklesen Maliyet S 0,40 S 0,40 S 0,20 $ -
Toplam Maliyet S - S 10.715.069,40 S 10.715.069,40 S  5.357.534,70
Proje Nakit Akigi S S 38.233.946,84 $ 28.444.143,59 $ 4.432.268,55
Arsa Sahibi Net Bugtinkli Deger S - S 23.006.037,63 S 18.404.830,11 S  4.601.207,53
Muteahhit Nakit Akisi S - S 15.227.909,21 S 10.039.313,49 S -168.938,98
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 9,00%

Risk Primi 3,00%

indirgeme Orani 12,00%
Proje Toplam Bugiinkii Deger 59.966.771,49
Proje Toplam Yaklasik Bugiinkii Deger 59.970.000,00

Arsa Degeri 38.487.354,83
Arsa Degeri Yaklagik TL 1.469.060.000,00

Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklasimi kullanilirken degerleme konusu tasinmazla benzer konum ve serefiye unsurlarina sahip

emsal tasinmazlarin birim metrekare degerleri dikkate alinir ve degerleme konusu tasinmazla
kiyaslanarak nihai degere ulasilir.

62 11 9.840,34 150.000,00 1.476.051.000,00 1.476.050.000,00

TOPLAM YAKLASIK DEGER  1.476.000.000,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Varsayimlar 2;
* Asadida yer alan varsayim Halk GYO tarafindan iletilen varsayimsal alanlar ile olusturulmus olup
raporun _yasal dederinde herhangi bir sekilde kullanilmamis olup sadece bilgi _amacgh olarak
olusturulmustur.
- 10.820 m2 (kat brutd) dikkan hacmi, 23.130 m2 (kat briitii) konut hacmi ve ortak alanlarla beraber
toplam 51.163 m2 insaat alani,
- Dukkan hacimlerinin ortalama 175.000.-TL/m2 ve konutlarin ortalama 96.000.-TL/m2 bedelle
satilacagi,
- Ortalama insaat maliyetinin ~25.000.-TL/m2 olacagi,
- Satiglarin ilk yil %50, ikinci yil %40 ve Gglnci yilda %10 oraninda ve nakden yapildigl,
- insaat calismalarinin ilk yil %40, ikinci yil %40 ve lgiinci yil %20 oraninda gerceklesecegi,
- Toplam hasilattan arsa sahibine %47 pay verilecegi varsayillmigtir.
- Enflasyona bagli artislarinda her sene %3 olacagi kabul edilmistir.
- Projeksiyonun net buglinkii degerine ulagsmak igin %9 risksiz getiri primi ve %3 risk primi ile toplam
%11 indirgeme orani kullaniimgtir.
- Dolar kuru 38,17.-TL olarak kabul edilmistir.

Ada 62
Parsel 11
Toplam Yuzolglim (m2) 9.840,34
Parsel Terk Orani 0%
Terk Sonrasi Net Yuzolguim (m2) 9.840
KAKS (Emsal) 2,05
Lejand Ticaret + Konut
Emsale Dahil Alan 15.351
Emsal Harici Kat Sayisi 30%
Toplam Satilabilir Alan 33.950
Toplam ingaat Alani 51.163
Diikkan Birim Fiyat (USD/m2) 4.585
Konut Birim Fiyat (USD/m2) 2.515
Arsa Sahibi Hasilat Paylasim Orani 47%
Miteahhit Hasilat Paylagim Orani 53%
Lejand insaat Alani Satilabilir Alan Birim Maliyet Maliyet

(m2) (m2) (USD/m2) (UsD)
Dikkan 10.820 750 8.115.000
Konut 51.163 23.130 950 21.973.500
Otopark, Ortak Alanlar, Peyzaj Vs.. 17.213 200 3.442.600
Nakit Akisi
Yillar 8.04.2025 8.04.2026 8.04.2027 8.04.2028
Gergeklesen Mesken Satig 50% 40% 10% 0%
Gergeklesen Diikkan Satig 50% 40% 10% 0%
Toplam Hasilat S - S  55.506.934,77 S 44.405.547,81 $ 11.101.386,95
Gergeklesen Maliyet 40% 40% 20% 0%
Toplam Maliyet S - S 13.814.813,20 S 13.814.813,20 S  6.907.406,60
Proje Nakit Akigi S $ 41.692.121,57 $ 30.590.734,61 $  4.193.980,35
Arsa Sahibi Net Bugtinkii Deger S - S  26.088.259,34 S 20.870.607,47 S  5.217.651,87
Miteahhit Nakit Akigi S - S  15.603.862,23 S 9.720.127,14 S -1.023.671,51
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 9,00%
Risk Primi 3,00%
indirgeme Orani 12,00%

Proje Toplam Bugiinkii Deger 64.596.120,53
Proje Toplam Yaklasik Bugiinkii Deger 64.600.000,00

Arsa Degeri 43.643.677,81
Arsa Degeri Yaklasik TL 1.665.880.000,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Varsayimlar 3;
* Asadida yer alan varsayim Halk GYO tarafindan iletilen varsayimsal alanlar ile olusturulmus olup
raporun _yasal dederinde herhangi bir sekilde kullanilmamis olup sadece bilgi _amacgh olarak
olusturulmustur.
- 10.820 m2 (kat brutd) dikkan hacmi, 23.130 m2 (kat briitii) konut hacmi ve ortak alanlarla beraber
toplam 51.163 m2 insaat alani,
- Dukkan hacimlerinin ortalama 175.000.-TL/m2 ve konutlarin ortalama 130.000.-TL/m2 bedelle
satilacagi,
- Ortalama insaat maliyetinin ~25.000.-TL/m2 olacagi,
- Satiglarin ilk yil %50, ikinci yil %40 ve Gglnci yilda %10 oraninda ve nakden yapildigl,
- insaat calismalarinin ilk yil %40, ikinci yil %40 ve lgiinci yil %20 oraninda gerceklesecegi,
- Toplam hasilattan arsa sahibine %47 pay verilecegi varsayillmigtir.
- Enflasyona bagli artislarinda her sene %3 olacagi kabul edilmistir.
- Projeksiyonun net buglinkii degerine ulagsmak igin %9 risksiz getiri primi ve %3 risk primi ile toplam
%11 indirgeme orani kullaniimgtir.
- Dolar kuru 38,17.-TL olarak kabul edilmistir.

Ada 62
Parsel 11
Toplam Yuzélgim (m2) 9.840,34
Parsel Terk Orani 0%
Terk Sonrasi Net Ylzolgim (m2) 9.840
KAKS (Emsal) 2,05
Lejand Ticaret + Konut
Emsale Dahil Alan 15.351
Emsal Harici Kat Sayisi 30%
Toplam Satilabilir Alan 33.950
Toplam insaat Alani 51.163
Diikkan Birim Fiyat (USD/m2) 4.585
Konut Birim Fiyat (USD/m2) 3.406
Arsa Sahibi Hasilat Paylagim Orani 47%
Muiteahhit Hasilat Paylagim Orani 53%
Lejand insaat Alani Satilabilir Alan Birim Maliyet Maliyet

(m2) (m2) (USD/m2) (usb)
Diikkan 10.820 750 8.115.000
Konut 51.163 23.130 950 21.973.500
Otopark, Ortak Alanlar, Peyzaj Vs.. 17.213 200 3.442.600
TOPLAM 51.163 51.163 - 33.531.100
Nakit Akig
Yillar 8.04.2025 8.04.2026 8.04.2027 8.04.2028
Gergeklesen Mesken Satis 50% 40% 10% 0%
Gergeklegen Dikkan Satis 50% 40% 10% 0%
Toplam Hasilat S - S  66.117.526,85 S 52.894.021,48 $ 13.223.505,37
Gergeklesen Maliyet 40% 40% 20% 0%
Toplam Maliyet S - S 13.814.813,20 S 13.814.81320 S  6.907.406,60
Proje Nakit Akisi S $ 52.302.713,65 $ 39.079.208,28 $ 6.316.098,77
Arsa Sahibi Net Bugtinkii Deger S - S  31.075.237,62 S 24.860.190,10 S  6.215.047,52
Mduteahhit Nakit Akisi S - S 21.227.476,03 S 14.219.018,19 $ 101.051,25
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 9,00%
Risk Primi 3,00%

indirgeme Orani 12,00%
Proje Toplam Bugiinkii Deger 82.346.835,76
Proje Toplam Yaklasik Bugiinkii Deger 82.350.000,00
Arsa Degeri 51.986.513,97
Arsa Degeri Yaklagik TL 1.984.330.000,00

Durumuna Gére VarSayim 2 rsayim 3
Proje Degeri 59.966.771,49 | $64.596.120,53 | $82.346.835,76
Arsa Degeri | $ 38.487.354,83 | $43.643.677,81 | $51.986.513,97
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 7

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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7.1

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

BOLUM 7

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak

Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup

Olmamasi

Degerleme konusu hisselerin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar tapu devrine iliskin sorun
yaratacak tiirde kayitlar degildir. Detaylandirma raporun 3.2 Gayrimenkullin Tapu Kaydi Bilgileri
basliginda verilmistir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata

Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi

Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazla alakal biitiin yasal stiregler tamamlanmis olup portféye dabhil
edilmesi acisindan herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebi ile yapi denetimine
tabi degildir.

Sonug ve Goriisg

Degerleme konusu tasinmazlardan 62 ada 11 no.lu parsele dair, tarafimiza iletilmis degerleme
raporuna konu olan hisselerinin, yapilan arastirmalar ve incelenen tapu kayitlarinda herhangi bir
olumsuz durum goriilmemis olmasi sebebi ile, ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine, “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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BOLUM 8
SONUC VE DEGERLENDIRME
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BOLUM 8

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme siireci kapsaminda, tarafimizca hazirlanan bu raporun icerigi incelenmis, gayrimenkule
iliskin veriler ve analizler kontrol edilmis ve tim bilgilerin dogrulugu ve uygunlugu teyit edilmistir.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden rapor icerisinde yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

8.3 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz arsa nitelikli olup lizerinde proje gelistirmesine yonelik herhangi bir
tasarruf bulunmamaktadir.

8.4 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.5 Nihai Degerleme Yonteminin Tercih Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede yeterli alim satim islemine konu gayrimenkul oldugu
gorilmis olup bu sebeple nihai degerleme yontemi olarak “Pazar Yaklagimi” kullaniimistir.

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den tarafindan, degerleme konusu hisselerden Dog-Yap insaat
Turizm Enerji Uretim Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait olan hissenin, toplam arsa hissesinin
%23’line denk gelen kisminin bedelinin ayri ayri gosterilmesi talep edilmis olup bu bedeller ayrica
bilgi amacl olarak degerleme tablosunda ayrica gosterilmistir.

8.6 Nihai Deger Takdiri

62 11 9.840,34 150.000,00 1.476.051.000,00 1.476.050.000,00
TOPLAM YAKLASIK DEGER (Arsanin Tam Hisse Degeri) 1.476.050.000,00

Degerleme Konusu Hisselerin Toplam Degeri 686.839.034,68

Dog-Yap insaata Ait ~%23 Pay Degeri* 339.491.500,00

Haber Yapi - Miinir Yazici Hisselerinin ve Dog-Yap Hisselerinin %23 harici

Kalan Toplam Deger ** 347.347.534,68

(*) Dod-Yap insaata ait hissenin, toplam arsa payinda %23'liik kismina denk gelen hissenin satisinin
gerceklesecedi 6grenilmis olup, bu alanda bu dederin bilgisi verilmistir.

(**) Dog-Yap insaata ait hissenin, toplam arsa payinda %23'liik kismina denk gelen hissenin ardindan kalan
hisse dederi, Haber Yapi'ya ait olan hisse dederi ve Miinir Yazici'ya olan Hisse dederinin toplami belirtilmistir.
Her iki deder de bilgi amacli olarak gdsterilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ethem Akuklu Uygar ZAiM Serdar Kadir ASLAN
405017 404959 402750
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