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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme
Bitis Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Baslangi¢

Raporun Turd

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina
Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak S6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul
Duzenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

/

23.09.2026 / 30.09.2026

30.09.2026

HALK GYO-2026-36

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.ye ait
olan Kocaeli ili, Cayirova llcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39
parsel lzerinde A Blok 1 no.lu “Cati Arasi Piyesli Ofis ve Isyeri”
Nitelikli tagsinmazin SPK mevzuati gere@i pazar degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Sozlesme Tarihi: 25.02.2026
Sozlesme No: S 014

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig
(I11-62.1)” hdkimleri dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile yurirlige giren Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) cgergevesinde hazirlanmistir. Ayrica rapor;
28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarni Hakkinda Teblig (I11-62.3)”
hikumleri uyarinca belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda duzenlenmistir.

Raporu Hazirlayan Uzman Bilgiler: Raporu Hazirlayan Uzman Bilgiler:
Selguk AVLAR - Ahmet MERMERKAYA- Selcuk AVLAR —"Ahmet MERMERKAY A-
Yiimaz KURKGU Yiimaz KURKGU

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
1.243.700.000,00.-TL

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
1.376.100.000,00.-TL

Sozlesme Tarihi / No: 25.02.2026 /
S 014

Rapor No: HALKGYO-2026-11
Rapor Tarihi: 31.03.2026

Sozlesme Tarihi / No: 25.02.2026 /
S 014

Rapor No: HALKGYO-2026-23
Rapor Tarihi: 30.06.2026

Tasinmazlarin 30.09.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

1.444.729.000,00

Bir Milyar Dort Yiiz Kirk Dért Milyon Yedi Yiiz Yirmi Dokuz Bin Tirk Liras!
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

1.733.674.800,00

BANKACILIK MERKEZI

Bir Milyar Yedi Yiiz Otuz Uc Milyon Alti Yiiz Yetmis Dért Bin Sekiz Yiiz Turk Lirasi

(A BLOK)

KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

5.159.000,00

Bes Milyon Yuz Elli Dokuz Bin Turk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

400.394.350,00

Dért Yiiz Milyon Ug Yiiz Doksan Dért Bin Ug Yiiz Elli Tiirk Lirasi

YIL

Rapor No: HALK GYO-2026-36

Rapor Tarihi: 30.09.2026
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglikbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu kapsaminda; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar 2 Mahallesi, 420 ada 39
parsel mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ne ait olan A Blok 1 numarah “Cati Arasi
Piyesli Ofis ve Isyeri’ nitelikli tasinmazin SPK diizenlemeleri kapsaminda giinimiiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden pazar degeri belirlenmigtir.

Rapor No: HALK GYO-2026-36 Rapor Tarihi: 30.09.2026
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi No: 89 adresinde, tapu kayitlarina gére ise Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar Mahallesi,
420 ada 39 no.lu parsel {izerinde konumlu A Blok biinyesinde yer alan, “Cati Arasi Ofis ve isyeri’
nitelikli 1 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Tasinmaz, Cayirova ilce merkezine kus ugusu yaklasik 4 km mesafede yer almakta olup,
konumlandigi bolge genel itibariyla sanayi tesisleri, depolama alanlari ve ticari kullanimlarin
yogunlukta oldugu gelismis bir is ve Uretim bolgesi niteligindedir. Tasinmaza yakin ¢evrede Gebze
Organize Sanayi Bolgesi (GOSB), TOSB Otomotiv Organize Sanayi Bodlgesi, Reysas Lojistik
Ortaokulu ve Topbas Musa Efendi Camii gibi 6nemli referans noktalari bulunmaktadir.

Ulasim; belediye otobusleri ve sehir i¢i minibus hatlar ile saglanabilmekte olup, 6zel arag ile erisim de
kolaydir. Tasinmaza ulasim igin Fevzi Cakmak Caddesi ile Rahmi Dibek Caddesi’nin kesisim
noktasindan Fevzi Cakmak Caddesi tzerinden kuzeybati yéniinde yaklasik 1,5 km ilerlenerek sagda
konumlu taginmaza erisim saglanabilmektedir.

Rapor No: HALK GYO-2026-36 Rapor Tarihi: 30.09.2026
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3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu ana tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Sekerpinar 2 Mahallesi, 420 ada 39 no.lu parselde kayith, 15.652,00 m? yizolgiimiine sahip arsa
vasifli tasinmaz Uzerinde konumlu A Blok ve B Blok olmak Uzere iki adet bloktan olusmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz A Blok blinyesinde yer almakta olup, s6z konusu blok parselin kuzey
kesiminde konumludur.

A Blok; bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kattan olusmakta olup, ayrik nizamda, betonarme
yap! tarzinda insa edilmis ve hélihazirda arsiv merkezi olarak kullanilan bir yapidir. A blok igerisinde
tek bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binaya giris, Fevzi Cakmak Caddesi cepheli bati ydéninden ve
zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin dis cepheleri kompozit panel kaplama ile kapl olup, bina
icerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir.

Ayrica parselin kuzeybati béliminde, A Blok kullanimina hizmet eden, proje digi yaklasik 45 m?
blyudkligunde bir glivenlik kuliibesi bulundugu tespit edilmistir. S6z konusu yapi sokulebilir nitelikte ve
gegici malzemeden insa edilmis olmasi nedeniyle degerleme kapsaminda dikkate alinmamistir.

e Bodrum Kat: Mimari projesine gére bodrum kat, yaklasik 2.205 m? brit kullanim alanina
sahip olup teknik hacim ve siginak bélimlerinden olusmaktadir.

e Zemin Kat: Mimari projesine gore zemin kat, yaklasik 3.138 m? brit kullanim alanina sahip
olup arsiv merkezi, teknik hacim, hol, toplanti odasi ve kurulum odasi bdélimlerinden
olusmaktadir.

e Normal Kat: Mimari projesine gore 1. normal kat, yaklasik 3.138 m? brut kullanim alanina
sahip olup teknik hacim, ofis alanlari ve bilgi-islem odasi bélimlerinden olusmaktadir.

e Cati Kat: Mimari projesine gore ¢ati kat, yaklasik 650 m? kapal alan ve 300 m? teras olmak
Uzere toplamda 950 m? brit kullanim alanina sahip olup depo ve teras boélimlerinden
olusmaktadir.

Tasinmaz toplamda yaklasik 9.131 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Yapi icerisinde; ortak alan
zeminleri granit seramik, ofis alanlari laminant parke, teknik hacimler ve arsiv merkezi alanlari ise
epoksi kapli beton zeminlidir. Duvarlar algi siva Uzeri saten boya, tavanlar algipan asma tavan
imalathdir. Ana giris zemin kat seviyesinden saglanmakta olup, binanin dig cephesi kompozit panel
kaplama ile kaplidir. Merdivenler mermer kaplama, korkuluklar aliminyum dogramadir. Yapi
blnyesinde 1 adet asansor bulunmaktadir.

Binada 24 saat guvenlik hizmeti mevcut olup; yangin alarm sistemi, otomatik yangin séndirme
(sprinkler) sistemi, kapall devre kamera sistemi ve gerekli tim teknik altyapilar bulunmaktadir. Ana
gayrimenkul; fiziki ve teknik agidan bakimli, nitelikli malzeme ve iscilik kullanilarak inga edilmis olup
genel itibariyla iyi durumda ve disik yipranma seviyesine sahiptir. ic mekanlarda kullanim ihtiyacina
bagh olarak bdlimlendirmeler yapiimistir.

Ayrica A Blok i¢in dizenlenmis LEED Sertifikasi ve Tier 3 sertifikasyonu bulunmaktadir.

LEED Sertifikasi: Uluslararasi dlgcekte gegerliligi bulunan ve ¢evreye duyarli yapi kriterlerini esas alan
bir sertifikasyon sistemidir. Yapilar; surdurilebilir arazi kullanimi, su verimliligi, enerji ve atmosfer,
malzeme ve kaynak kullanimi, i¢c mekan kalitesi, tasarimda inovasyon ve bolgesel oncelik kriterleri
kapsaminda puanlanmakta olup, elde edilen puana gére Certified (40—49 puan), Silver (50-59 puan),
Gold (60-79 puan) ve Platinum (80 ve Uzeri puan) seviyelerinden biri ile belgelendiriimektedir.

Tier 3 Seviyesi: Veri merkezi ve kritik altyapilar i¢in tanimlanan bu seviye; yedekli enerji, sogutma ve
sistem altyapisini ifade etmekte olup, sistemin yaklasik 72 saatlik kesintilere karsi kesintisiz hizmet
verebilecek dayaniklihda sahip oldugunu géstermektedir.
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3.3. Tapu Kayitlari

ili Kocaeli Blok No A
iigesi Cayirova Bagimsiz Boéliim No 1
Mabhallesi Sekerpinar 2 Bagimsiz Bolumiin Kati  AilIiEe
. Bagimsiz lelliinli[sM Cati Arasi Piyesli Ofis
Koyu = o rixs ; .
Niteligi ve Isyeri
Sokagi - Arsa Payi 51/100

Mevki - Cilt No 63
Niteligi Arsa Sahife No 6177
Pafta - Edinme Tarihi 02-02-2022

Ada 420 Edinme Yevmiye No 1517

Parsel 39 Zemin Tipi Kat irtifaki

NP Ze] (il [V 15.652,00 m?

Malik Halk Gayrimenkul 1
Yatirnm Ortakligi A.S. Hisse Payda 1

3.3.1. Takyidat Bilgileri

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

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani: 28/01/2022 (02-02-2022 tarih, 1517 yevmiye)

e Imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (22-03-2019 tarih, 2418 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

Rehinler Hanesinde:
e Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

irtifaklar Hanesinde:

e irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar: Bu parsel tizerinde krokide (A) ile gosterilen 190,50 m?’lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmustur. Siiresiz siire ile) (Sablon: Diger irtifak Hakki)
(12-03-2018 tarih, 1990 yevmiye)

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

WEBTAPU sistemi Uzerinden yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde, degerleme konusu
tasinmazlara ait 19.07.2013 onay tarihli mimari proje incelenmistir. S6z konusu onayli mimari proje
kapsaminda degerlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bélim konumlari ve alanlari tespit edilmis
olup, yasal degerleme bu tespit edilen ve raporda belirtilen alanlar esas alinarak gergeklestirilmistir.

Cayirova Belediyesi nezdinde yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda; degerleme konusu
tagsinmazlarin yer aldigi yapiya ait 29.08.2013 tarih ve 521 sayili yeni yapi ruhsati belgesinin
bulundugu goriimistir. Anilan ruhsat belgesi; 1 bodrum kat (yol alti), 2 normal kat (yol Usti) olmak
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Uzere toplam 3 kath ve 9.131 m? kapal alanh yapi i¢in dizenlenmigtir. Ayrica, yine Cayirova
Belediyesi kayitlarinda yapilan incelemeler neticesinde; tasinmazlara ait 14.10.2015 tarih ve 181 sayili
yap! kullanma izin belgesinin (iskan) bulundugu tespit edilmistir.

S6z konusu yapi kullanma izin belgesi 1 bodrum kat, 2 normal kat olmak lizere toplam 3 katl ve 9.131
m?2 kapali alanh yapl igin diizenlenmistir.

Yerinde ve ilgili kurumlarda yapilan incelemeler dogrultusunda; tasinmazlarin blyuk 6lgide onayli
mimari projesi ile uyumlu oldudu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektirecek nitelikte bir degisiklik
bulunmadigi kanaatine variimistir.

Séz konusu taginmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden temin edilen
yazili imar durumuna goére tasinmazin bulundugu parsel 15.05.2014 onay tarihli 1/1.000 6lcekli
Cayirova Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret Alani” igerisinde, Ayrik Nizam, Emsal:1,50
Hmax: 5 Kat yapilasma kosullarina sahiptir.

A
/4
. /
1,
f 420 ada 9
SA I
O PDa e
E
104K VE SOKVAL TE8l
LA 1K WAT, DRC
.'_'.\. LUK 3
D s /]
Tt —_— -
=" /
= I W
/ 4 J 7
! i U : 1 || | Ao y)

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

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

3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Wep Tapu sistemi izerinden 11.08.2026 tarih saat 11:24’te alinan
TAKBIS kaydina gére son 3 yillik dénemde herhangi bir miilkiyet degisimi olmamuistir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’'nden temin edilen
yazili imar durumuna goére tasinmazin bulundugu parsel 15.05.2014 onay tarihli 1/1.000 o6lcekli
Cayirova Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret Alani” igerisinde, Ayrik Nizam, Emsal:1,50
Hmax:5 Kat yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama

Degerleme konusu taginmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.
3.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

YAPI RUHSAT BILGILERI

Verilis Amaci Onay Tarihi Belge No Yiuzolcumu (m?) Unite Tipi Unite Adeti
Yeni Yapi 29/08/2013 521 9.131,00 Ofis ve Igyeri 1
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Yeni Yapi 14/10/2015 181 9.131,00 Ofis ve Igyeri 1

Degerleme konusu tasinmazlar igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolim tescili yapilmistir. Taginmazlarin bulundugu
binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

3.11. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
sonrasinda insa edilmis olup kanun hikumlerine tabidir.

Yapli ruhsatina esas belgeler dogrultusunda yapilan incelemede, s6z konusu taginmazin yapi denetim
hizmetlerinin Petek Yapi Denetim LTD STi. tarafindan yiritildigi tespit edilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz, proje asamasinda olmayip, yap! kullanma izin belgesi alinmigtir. Bu
nedenle projeye istinaden degerleme yapiimamistir.

3.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkultin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu goérilmus
olup taginmaz igin LEED Sertifikasi ve TIER 3 Sertifikasi bulunmaktadir. Taginmazin S34A460D30149
numarali B Sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.1.1. Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara ve Karadeniz kiyi denizlerine Kkiyisi
bulunan, 29° 22'—30° 21' dogu boylami, 40° 31'—41° 13'
kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gineydodusunda
Sakarya, giineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit
Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de
Karadeniz'le gevrilidir. Asya ile Avrupa'yi birlestiren énemli bir
yol kavsaginda bulunmaktadir.

istanbul

2025 nifus verilerine gore 2.161.171 kisi olmustur. Bu sayi
Turkiye siralamasinda 10. Marmara bélgesinde ise istanbul
ve Bursa’dan sonra 3. Sirada yer almaktadir.

¢-Sapanca Goli

Kocaeli'nin ekonomik faaliyetlerinde sanayinin; il GSYH igindeki payi yizde 41,1'dir. Kocaeli'nin
sektdrlerine bakildiginda;

*Turkiye arag uretiminin ylizde 45’i Kocaeli’'nden karsilanmaktadir. (2025 yili)
*Turkiye kimya sanayi igerisindeki pay ylizde 27°dir.
*Turkiye Metal Sanayinin yizde 19’unu karsilamaktadir.

Konumu bakimindan Avrasya Uzerinde bilinen tum ticaret yollarinin guzergahinda yer alan Kocaeli,
lojistik bakimdan ciddi bir avantaja sahiptir ve yatinmecilar igin cazibe merkezidir. ilde 14 adet organize
sanayi bolgesi, 5 adet teknopark ve 2 adet serbest bolge bulunmaktadir. Bu OSB’lerin biyik bir kismi
ihtisaslagsmisti: TOSB Otomotiv Tedarik Sanayi ihtisas OSB, Kimyacilar OSB, Makine OSB,
Plastikgiler OSB’dir. Turkiye’nin bilisim merkezi olmasi hedeflenen ve ilin besinci ve en blylk
teknoparki olan Bilisim Vadisi Muallimkdy’'de bulunmaktadir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Kocaeli Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2025 2.161.171 1.088.753 1.072.418
2024 2.130.006 1.072.955 1.057.051
2023 2.102.907 1.061.291 1.041.616
2022 2.079.072 1.050.743 1.028.329
2021 2.033.441 1.027.775 1.005.666

4.1.3. Gayirova llgesi

Cayirova, Turkiye'nin  Kocaeli ilinin bir ilgesidir. Cayirova,
Kocaeli'nin Gebze ilgesinden ayrilarak Bakanlar Kurulu karariyla
2008'de ilge haline gelmistir. Eski adi Glzeltepe olup 2 Kasim
1991 tarihinde belediye statlisi alarak beldeye dontismustur.

iigenin batisinda istanbul ili, dogusunda Gebze, giineyinde ise
Gebze ve Darica bulunmaktadir. iigenin yizélgimi 23 km?dir.
Sehir ulasim minibusleri ile istanbul ve Kocaeli il merkezlerine
yakindir. ilgenin yiizélglimii 23 km?dir. Cayirova ilge merkezinin
deniz seviyesinden ortalama yliksekligi 68 metredir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Kuresel ekonomide 2026 yilinin
ikinci geyreginde Subat ayl Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
sonunda ABD-israil ve Iran
arasinda baslayan savasin

énemli etkileri hlssedlldl 5.141.710 60.541 717.092 8.599 1.8 7,04

L . , 7.433.799 85.750 807.924 9.549 18 8,98
Hdrmaz BogazI'nin kapali 15.325.857 176.654 905.814 10.659 54 16,57
kalmasi ve Uretimde gOrilen 27.091.469 305,570 1.153.241 13,008 50 23,49
sert di]g(]glerle birlikte tarihin en 44.587.225 503.076 1.358.255 15325 33 32,83
buyuk petro| arz §oku yasandL 63.020.906 712200 1.596.320 18.040 36 39,48
Petrol ve dOQa| gaz basta 16.999.977 380.598 2,50

olmak Uzere enerji emtia Kaynal TUIK
fiyatlarinda hizl yukselis
gorulurken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji
soku hem tuketici hem Uretici enflasyonunu yukari ¢ekerken, yikselen enflasyon beklentileriyle tahvil
faizlerinde de artis geceklesti. Ayrica gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarini
sikilagtiracadina dair beklentiler artti. Yasanan goklara karsin kiresel ekonomik aktivite direncli kaldi.
Burada teknolojik dénusume onculik eden, yapay zekd, savunma sanayi ve yesil donusim gibi
alanlardaki olumlu gelismelerin destedi etkili oldu. Haziran ayinda ABD-iran arasinda savasin sona
erdiriimesi ve HirmlUz Bogaz’’nin yeniden aciimasina ydnelik bir mutabakat zapti imzalandi. Bunun
neticesinde petrol fiyatlari savas 6ncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu disusun kalici olup
olmayacagi ekonomik gortiinim Uzerinde énemli bir rol oynayacak. Enerji fiyatlarindaki gerilemeyle
enflasyon Gzerindeki yukari yonliu riskler azalsa da, yilsonuna kadar merkez bankalarinin siki
duruslarini koruyacagina dair fiyatlamalar suriyor. Hisse senedi piyasalarinda, yiksek seyreden
jeopolitik risklere ragmen Nisan ayl basi itibariyla yapay zekd kaynakli yulkseligler goérildi.
Oniimiizdeki donemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle piyasalara merkez bankalarinin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ile yapay zeka kaynakli gelismelerin yon vermesi bekleniyor.

_ 2026 ilk ceyrekte Turkiye ekonomisindeki
Yilhk Enflasyon*

yavaslama ve i¢-dis talep dengesindeki bozulma
10 surdii. Ilk ceyrekte bilyimeyi i¢ talep
851 suriklerken, net disg talep blylumeye negatif
katki yapmaya devam etti. Ozellikle ihracatta
yillk bazda gorilen %12,7’lik daralma ve
6456 2 6427 suregelen zayif seyir blyUmeyi asagi c¢ekii.
5,77 Yurticinde 2026 ikinci ceyrek ©6nci verileri

60 57,68

61,53 6136 0198

% ekonomik aktivitede yatay bir seyre isaret

Py —u ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri

% 36,08 endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9 seviyesinden
/ Haziran'da 47,1’ geriledi ve daralma

M boélgesinde kalmay surdirdi. Kapasite kullanim
17,5 g " N . . . . .
gy 16 1619 1165 orani ise son U¢ ayda sinirli bir yikselis

kaydederken, sektorel glven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis

_Omk ) Subat ) Mart - Nisan  Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eylil  Ekim  Kasim  Aralik goruldu
2026 2025 M2 W20z W20 202
Kaynak: TUIK *Bir 6nceki aya gére degisim
Rapor No: HALK GYO-2026-36 Rapor Tarihi: 30.09.2026

16



alrlcle 20"

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Yilin ikinci ¢eyreginde dis dengede bir miktar
toparlanma gorildi. Ihracatta Nisan ve Mayis
aylarinda savas kaynakli tedarik zincirlerindeki | « -
aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
Ulkelerin talebinin gecici olarak Turkiye'ye |
kaydigi gériildii. ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artisa karsin altin ve g¢ekirdek
ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapt. TUIK
verilerine goére, 2026 yilinin ilk bes aynda
ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine gore %0,2
sinirh artarken, ithalatta  %1,1  yukselis
gergeklesti. o

0% 5

30

Hizmet kalemindeki girigslere ragmen, gelirler | «
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki
yapti. Mart 2026’da 39,7 milyar dolar olan 12 | |

aylik toplam cari acik Nisan 2026’'da 37,0 milyar £
dolara geriledi. Nisan ayinda da yilliklandiriimig Marom  Musom B AROmSO
cari acigin bir miktar daha iyilesmesi bekleniyor.

Kaynak: TCMB *ligili ayn son ginG itibarryla

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

Finansal Yatirnm Araglarinin Reel Getiri Oranlan

W 0 w4, 25 w12 w25 e prye
w775 - 1,0 wzst w1 w11

41,13 K12 078 4447 w137 w471

w0 w167 w02 s w1 w080

uini Y w211 wiy LY w1248

wres w160 w01 st w141 a5

wig 16 w120 5,10 w5 w1 Wi &

urs Wi %718 w54 e 5,10 Al i aanlan Tk et Enciksing e inrgenmighe
15,20 W21 %251 27 %078 1,06 Nerher 3 e sielime el gkt

“Mrwd i Faid brik aknemigar.
Harpnak: Thilg

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

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

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

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

Basin Ekspres

Altunizade
Sisli-Fulya-Otim

Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan nitelikli ofis

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

Kavacik

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

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

Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni nitelikli ofis Uretiminin sinirli kalmasi alternatif
¢6zim arayiglarini giindeme tasidi. Bu gergevede, alisveris merkezi, otel veya farkli fonksiyonlarla
gelistirilmis yapilarin nitelikli ofislere donusturilmesine yonelik projeler, yeni ofis arzinin sinirh kaldigi
pazarda degerlendirilebilecek alternatif ¢6zimler arasinda yer aliyor. Levent'te alisveris merkezinden
ofise dénustirtlen Sapphire Office, bu yaklagsimin dikkat ¢ekici érneklerinden biri oldu. Kisa surede
yaklasik %70 doluluk oranina ulasan proje, donlisim projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek
glgclu bir alternatif olusturabilecegini gdsterdi.
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A Sunf | OFis Binalarindaki Bogluk Oranl Degigimi - .
A Sinifi En Yiksek Kira
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Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin giincel teknik ve
givenlik  regllasyonlarina  uyum  sireci, pazarin Oranlan
Onumuzdeki dénemde yakindan izlemesi gereken baslica |«
konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle yeni mevzuata wara
uyum saglayamayan binalarin kullanim izin sureclerinde
yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis stokunun bir |«
bdlimUndn gegici olarak kullanim disi kalmasina neden
olarak fiili arzi daha da daraltma potansiyeli tasidigi
degerlendirilmektedir. 2

Bolgelere Gére A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

%121

%15

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirl kalmaya devam s w2
g g . . . .. e . § 412

etmesi beklenirken, talebin kaliteli, erigilebilir ve glncel

regllasyonlara uyumlu binalarda yogunlasmayi T

surdurecegi 6ngorilmektedir.

%93 %113
243

£
=

£
£
e
£
£
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ZEG
SFO

c
umanie 2

Etiler
Besiktag
Balmumcu
Levent
Maslak
Taksim
Nigantagi
Basin Ekspres
Altunizade
Kozyatagi

Bu gérunumun, dzellikle talebin gugli oldugu alt pazarlarda

nltellkll OﬁS|ere yonellk kira SeViyeIeri uzerindeki yUKarI Merkezi fsMani [ Mia Disi- Avrupavakas: B MR Disi- Anadou Yakasi I Bogluk Orami
yonll baskiyr desteklemeye devam etmesi beklenmektedir. o
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4.3. Degerleme islemini Olumlu ve Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

e Degerleme konusu tasinmaz konum itibariyla ana ulasim akslarina oldukga yakin mesafede
konumludur.

e Konu taginmazin uluslararasi standartlara uygunlugunu belgeleyen LEED Sertifikasi ile TIER 3
sertifikasyonuna sabhiptir.

e Degerleme konusu taginmazin yangin guvenlidi ve mekanik sistemler (6zellikle havalandirma
altyapisi) agisindan giincel yapi standartlarinin tGzerinde niteliklere sahiptir.

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

e Konu tasinmazin mevcut kullanim fonksiyonu nedeniyle kisitli alici kitlesine sahip oldugu
diusunulmektedir.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu ana tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Sekerpinar 2 Mahallesi, 420 ada 39 parsel numarali ile kayith 15.652,00 m2 ytzélgcimine sahip, arsa
vasifli tasinmaz tizerinde konumlu A Blok ve B Blok olarak izerinde insa edilmis binalardir. Degerleme
konusu tasinmaz A blokta konumludur. A blok parselin kuzeyinde konumludur. A blok; bodrum Kkat,
zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis
Arsiv Merkezi olarak kullanilan yapidir. Ana tasinmazda 1 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Bina
girisi Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri kompozit panel kaplama ile kaplidir. Binada 1 adet asansér bulunmaktadir.

e Bodrum Kat: Mimari projesinde bodrum kat, briit 2.205 m? kulanim alanl olup, teknik hacim ve
siginak boélimlerinden olusmaktadir.

e Zemin Kat: Mimari projesinde zemin kat brit 3.138 m? kulanim alanh olup, arsiv merkezi, teknik
hacim, hol, toplanti odasi ve kurulum odasi bélimlerinden olusmaktadir.

e 1 Normal Kat: Mimari projesinde 1. normal kat, brit 3.138 m? kulanim alanli olup, teknik hacim,
ofis ve bilgi-islem odasi boliimlerinden olugsmaktadir.

e Cati Kat: Mimari projesinde ¢ati kat, briit 650 m2 kapali ve 300 mz2 teras brit kullanim alanl olup
depo ve teras bolumluduir.

Tasinmaz toplamda 9.131 m2 kapali brit alandan olusmaktadir. Yerler i¢ ortak alanlar granit seramik,
ofis kisimlari laminant parke, teknik hacim ve arsiv merkezi kisimlari epoksi bazli beton ile kaphdir.
Duvarlar algi siva Uzeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat
seviyesinden yapilmaktadir. Binanin dis cephesi kompozit panel kaplama ile kaphdir. Merdivenler
mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Binada 24
saat guvenlik, yangin alarmi, spring sistemi, kamera ve her turll alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkul
fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimli, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullaniimig, yipranmamis bir
haldedir. Yerinde ihtiyaca gore bélmeler yapilimistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.
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4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmig durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu A blok 1 bagimsiz bélim numarali, “Cati Arasi Piyesli Ofis ve igyeri” nitelikli
tasinmaz Halkbank Veri Merkezi olarak kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

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

Bu yaklasim kapsaminda baslica yéntemler; ikame Maliyeti Yontemi, Yeniden Uretim Maliyeti
Yontemi ve Toplama Y&ntemi olup, uygulamada ¢ogunlukla amortize edilmis ikame maliyeti esas

alinmaktadir.

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

Pazar yaklagiminin uygulanmasinda temel yéntem Karsilastirilabilir iglemler Yéntemi olup, bu
yontemde benzer nitelikteki tagsinmazlara ait gerceklesmis satis verileri esas alinmaktadir. Elde edilen
veriler; birim m? degerleri, piyasa kosullari ve tasinmazlar arasi farkliliklar dikkate alinarak analiz
edilmekte ve degerleme konusu tagsinmaza uyarlanmaktadir.

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farkliligi, fiziksel 6zellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar i¢cin duzeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuclar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydontemi uygulanir. Gelir yontemi ile UGzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin
belirlenmesinde dlgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti amaciyla esas yontem
olarak Maliyet Yaklagimi kullaniimistir.

Maliyet Yaklagsimi kapsaminda; arsa degerinin tespiti icin Pazar Yaklagimi esas alinmis, yapi degeri
ise tasinmazin teknik ozellikleri, kullanilan malzeme kalitesi, mevcut fiziki durumu ve glincel piyasa
insaat maliyetleri dikkate alinarak hesaplanmistir. Yapiya iliskin yipranma payi, yapinin mevcut fiziki
durumu ile ekonomik émri géz dnlinde bulundurularak takdir edilmis ve arsa degeri ile yapi degerinin
toplami Uzerinden taginmazin nihai pazar degeri belirlenmigtir.

Bununla birlikte, degerleme konusu tasinmazin Bankacilik Veri Merkezi niteliginde gelir Gretme
potansiyeline sahip olmasi nedeniyle, finansal gdstergelerin desteklenmesi ve ulagilan degerin
makuliyetinin test edilmesi amaciyla Gelir Yaklagsimi kapsaminda Dogrudan Kapitalizasyon
Yoéntemi de uygulanmistir. Ancak s6z konusu yontem ile ulasilan deger, yalnizca destekleyici ve
kontrol amacli olarak degerlendirilmis olup, nihai pazar degerinin takdirinde esas alinmamistir.

Nihai pazar degeri, tasinmazin kullanim amaci, nitelikleri ve mevcut durumu dikkate alinarak Maliyet
Yaklagimi sonucunda ulasilan deder Uzerinden takdir edilmigtir.

5.2. Maliyet Yaklagimi Yontemi

Maliyet yaklasimi kapsaminda; ilk asamada emsal karsilastirma yontemi kullanilarak arsa birim degeri
tespit edilmistir. ikinci asamada ise yapi1 maliyeti; binanin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi,
benzer nitelikteki yapilarin glincel ingaat maliyetleri ile 03.02.2026 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
“2026 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi” hiktumleri dikkate alinarak belirlenmistir. Mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda, elde edilen verilerin giincel piyasa kosullariyla uyumlu hale getirilmesi
amaclyla gerekli dizeltmeler yapilmig; yapinin malzeme kalitesi, iscilik duzeyi, ileri teknoloji ve
glvenlik uygulamalari ile altyapi dzellikleri g6z 6niinde bulundurulmustur.

Toplam deger; arsa degeri ile hesaplanan yapi maliyetinin birlikte degerlendiriimesi suretiyle
belirlenmis olup, yap! icin ayrica mevcut fiziki durumuna bagli olarak yipranma (amortisman) payi
uygulanmigtir. Yipranma orani, tasinmazin gézlemlenen fiziki durumu ve degerleme uzmaninin
mesleki tecrubesi dogrultusunda takdir edilmistir.
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5.2.1. Satihik Arsa Emsalleri
ligili o . Satisa Esas
Emsal Aciklama Kisi/Kurum- Yuzolzgum Sat|§n|_=|yat| Birim Fiyat
Telefon A sy (TL/m?)
*Emsal tasinmaz Sekerpinar Mahallesi'nde konumlu olup
konu taginmazla benzer konum &zelliklerine sahiptir.
(881 ada 9 no.lu parseldir.)
*Fethiye Caddesi tizerinde konumludur. Emlak Ofisi
Emsal 1 *Degerleme konusu taginmaza gore kiglk ylizoélgimine 0 (534) 523 65 844,00 32.000.000,00 37.914,69
sahiptir. 25
*Konu taginmazla benzer yapilasma sartlarina
sahiptir.(Ticaret Alani, KAKS:1,50, Hmax:15,50 m)
*Pazarlik payi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz Sekerpinar Mahallesi'nde konumlu olup
konu taginmaza gére kismen dezavantajli konum
Ozelliklerine sahiptir. (785 ada 21 no.lu parseldir.)
*Arda Caddesi tizerinde konumludur. -
*Degerleme konusu taginmaza gore kiglk yizolgimine EMrakonS!
Emsal 2 sahiptir. 0 (541) 660 95 2.218,00 66.500.000,00 29.981,97
*Konu taginmaza gore dezavantajli yapilasma H
kosullarina sahiptir.(Ticaret Alani, KAKS:1,10, Hmax:15,50
m)
*Pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz Sekerpinar Mahallesi'nde konumlu olup
konu tasinmazla benzer konum &zelliklerine sahiptir.
(890 ada 10 no.lu parseldir.)
*Anadolu Otoyolu'na 60 m mesafede yer almaktadir. Emlak Ofisi
Emsal 3 *Degerleme konusu taginmaza gore kicglk ylizoélgimine 0 (533) 700 49 1.141,00 43.500.000,00 38.124,45
sahiptir. 66
*Konu taginmazla benzer yapilasma sartlarina
sahiptir.(Ticaret Alani, KAKS:1,50, Hmax:15,50 m)
*Pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz Sekerpinar Mahallesi'nde konumlu olup
konu tasinmazla benzer konum &zelliklerine sahiptir.
(787 ada 13 no.lu parseldir.)
*Ziya Gokalp Caddesi lizerinde yer almaktadir. -
*Degerleme konusu taginmaza gore kiglk ylzoélgimine i1 Ol
Emsal 4 sahiptir 0 (546) 696 10 2.031,00 69.500.000,00 34.219,60
: 25

*Konu taginmaza gore dezavantajli yapilasma
kosullarina sahiptir.(Ticaret Alani, KAKS:1,10,
Hmax:15,50 m)

*Pazarlik payi bulunmaktadir.

Yukarida bulunan emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu,

edilmistir.

Tapu Alani Dizetime Orani

Konum Diizetime Orani

imar Durumu Diizetime
Orani

Yapilagma Hakki Diizeltme
Orani

Manzara Diizeltme Orani

lokasyonu, yola cephesi,
yuzoélcimu, vb. durumlar dikkate alinmis ve serefiye diizeltmeleri ile arsa payina ait birim degeri takdir

0 < x < 2.000 2.001 < x < 7.500 7.501 < x<15.000 15.001 < x < 30.000 x < +30.000
Cok Kigik Kugik Benzer Buyuk Cok Buyuk
-10% -5% 0% 5% 10%
Kir Veya Koy Sehir Disi Kismen Sehir Digi Sehir Igi Sehir Merkezi
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
Sosyal Donati Ozel Kullanim Alani Ticaret Konut+Ticaret Sanayi
Cok Kétii Kotu Benzer lyi Cok lyi
30% 15% 0% -15% -30%
KAKS: 0,75 KAKS:1.10 KAKS:1.50 KAKS:1.80 KAKS:2.00
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
40% 20% 0% -5% -30%
Manzarasiz Sl ] Al Cepplrs Sehir igi Manzarali Orman Manzarali Pl
Manzarali Manzara
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Cok lyi
25% 20% 0% -20% -25%
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ARSA EMSALLERi KARSILASTIRMA TABLOSU

Bashklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Tapu Alani (m?) = 844,00 2.218,00 1.141,00 2.031,00
[}
E, Istenen Satig Fiyati (TL) - 32.000.000 66.500.000 43.500.000  69.500.000
2 Birim Degeri (TL/m?) = 37.914,69 29.981,97 38.124,45 34.219,60
©
= Ongériilen Pazarlik Orani - -2,0% -4,0% -2,0% -7,0%
Tapu Alani Diizetime 7 982.5 Cok Kuglk Kuglk Cok Kuguk Kugik
Orani o -10,0% -5,0% -10,0% -5,0%
@
©
£
03 o
- Benzer Kot Benzer Benzer
o Konum Diizeltme Orani Kismen Sehir Digi
E 0,0% 10,0% 0,0% 0,0%
P
7
i
g imar Durumu Diizeltme L Benzer Benzer Benzer Benzer
> Orani Ticari Imarh
3 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
=
c
=>O_
Benzer Koth Benzer Koth
8 YS'?"aftma ';akk' KAKS:1.50 -- Yengok:5 Kat
£ uzeltme Orani 0,0% 20,0% 0,0% 20,0%
c
o
©
[
i Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzara Diizeltme Orani Sehir lgi
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 33.364,93 36.278,18 33.549,52 36.957,16

ORTALAMA ARSA SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 35.000,00

Pazar yaklasimi ydntemi sonucunda tagsinmazin arsa payl birim degeri 35.000,00 TL/m2 takdir

edilmigtir.
ARSA PAZAR DEGERI
Ada-Parsel Arsa Alani Arsa Birim m? Degeri Toplam Arsa Pazar Degeri Nihai Arsa Pazar Degeri
(m2) (TL/m2) (TL) (TL)
422 205‘339 7.982,52 35.000,00 279.388.200,00 279.400.000,00

5.2.2. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu A Blok 1 numaral bagimsiz bélimin yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
ingaat alani 9.131 m? olup, onayli mimari projesi ve mahallinde yapilan Olgim ve incelemeler
neticesinde de s6z konusu alanin 9.131 m? oldugu teyit edilmistir. Yapinin ilk ruhsat tarihinin 2013 yili
olmasi ve yapinin mevcut durumu da dikkate alinarak yipranma orani %5 olarak takdir edilmistir.

Her ne kadar yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde yapi sinifi 5B olarak belirtiimis olsa da,
mahallinde yapilan incelemelerde yapinin Ustin nitelikli ve ileri teknoloji yapi malzemeleri kullanilarak
insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica yapinin, uluslararasi standartlara uygunlugunu gésteren LEED
Sertifikasi ve Tier 3 sertifikasyonuna sahip oldugu, yangin givenligi ve mekanik sistemler (6zellikle
havalandirma altyapisi) agisindan gincel yapi standartlarinin Uzerinde 6zellikler barindirdigi
gOrulmustar.
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S6z konusu sertifikalarin teminine yonelik yatinm maliyetlerinin gérece yuksek oldudu, buna karsin
isletme surecinde enerji verimliligi, surdurulebilirik ve operasyonel sureklilik kapsaminda dnemli
maliyet avantajlari sagladigi degerlendiriimektedir.

Bolgedeki benzer nitelik ve kullanim fonksiyonuna sahip veri merkezi projelerine iliskin olarak; sektorel
maliyet verileri, yiklenici firma teklifleri, uzman kurulus raporlari ve teknik danisman goérislerinden
elde edilen giincel veriler dogrultusunda, yapi maliyetlerinin 125.000 TL/m2 — 130.000 TL/m?2
araliginda gerceklesebilecegdi anlagiimaktadir.

Veri merkezi fonksiyonu kapsaminda degerlendirilen tasinmazin; yliksek standartli mekanik ve elektrik
altyapi sistemleri (HVAC, hassas kontrollii iklimlendirme, yedekli enerji sistemleri, yangin algilama ve
séndlirme sistemleri), ileri seviye glivenlik uygulamalari ve kesintisiz hizmet sdrekliligine ybénelik teknik
donanimlar dikkate alinarak, séz konusu badimsiz béliim icin yapi maliyeti birim degeri 128.000
TL/m?2 olarak kabul edilmigtir.

ARSA DEGERI
Ada-Parsel Arsa Alani (m?) Arsa Birim m? Degeri (TL) Toplam Arsa Degeri (TL)
420 Ada 39 Parsel 7.982,52 35.000,00 279.400.000,00

Toplam Arsa Degeri 279.400.000,00

YASAL DEGER
YAPI MALIYETLERI

Amortisman

Yapilar Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) (%) Toplam Maliyet (TL)
Veri Merkezi Binasi 9.131,00 128.000,00 5% 1.110.329.600,00
Gevre Diizenlemesi ve Diger Miiteferrik igler (Maktuen) 55.000.000,00
Yapi Degeri (TL) 1.165.329.600,00
Arsa Degeri (TL) 279.400.000,00
Arsa+Yapi Degeri (TL) 1.444.729.600,00
Duzeltme [+,-] (TL) - 600,00

NiHAI TOPLAM YASAL DEGERI (TL) 1.444.729.000,00

Tasinmazin maliyet yaklagimi ile ulasilan degeri 1.444.729.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

5.3, Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi; tasinmazin kira geliri Gzerinden degerinin belirlendigi bir
yontemdir. Bu yontemde temel olarak, tasinmazin yillik net geliri dikkate alinir ve bu gelir
kapitalizasyon orani ile degere donusturilar.

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

Kapitalizasyon orani; taginmazin bulundugu bélge, kullanim tirt, risk durumu ve piyasa beklentilerine
gore belirlenmekte olup, yatirnmcilarin bekledigi getiri oranini ifade etmektedir. Bu yontem ile ulasilan
degder, tasinmazin gelir Uretme kapasitesine dayali olup 6zellikle kira getirisi olan ticari gayrimenkuller
icin glvenilir bir gosterge niteligindedir.
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5.3.1. Kiralik Emsaller
lgili o . N Birim Kira
Emsaller Aciklama Kigi/Kurum - Nitelik B"é;ﬁé\)'a” K|rz(|T|I=_|)yat| Degeri
Telefon (TL/m?/ay)
* Emsal tasinmaz Sekerpinar
Mahallesi'nde konumludur.
d;e[zjl:rl]ezl;l? yillik yapi olup bakimli Emlak Ofisi
Emsal 1 “y. " - 0 (506) 818 Depo 8.000,00  3.950.000,00 493,75
aklasik 9 m tavan ylksekligine sahiptir. 5734
*6.000 m? agik alana sahiptir.
* Lojistik depo olarak kullanilabilmektedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Emsal taginmaz Sekerpinar
Mabhallesi'nde konumludur.
dﬁﬂ?ﬂz.:_o yillik yapi olup bakimh Emlak Ofisi
Emsal 2 *y . L 0(532) 473 Depo 3.200,00 1.850.000,00 578,13
aklasik 12 m tavan yiksekligine 04 84
sahiptir.
* Lojistik depo olarak kullanilabilmektedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Emsal taginmaz Sekerpinar
Mabhallesi'nde konumludur.
 Yeni yapidir. Emlak Ofisi
Emsal 3 S;ai';'ﬁ"‘f'k 12 m tavan ylksekligine 0 (534) 700 Depo 8.000,00 4.120.000,00 515,00
* 4,000 m? agik alana sahiptir. 8051
* Lojistik depo olarak kullanilabilmektedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Emsal taginmaz Sekerpinar
Mahallesi'nde konumludur.
~ Yeni yapidir. . Emlak Ofisi
Emsal 4 Yaklasik 12 m tavan yiksekligine 0 (552) 230 Depo 9.000,00 5.000.00000 555,56
sahiptir. 84 58

* 4.000 m? agik alana sahiptir.
* Lojistik depo olarak kullanilabilmektedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yakin gevredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin kiralik depo/antrepo
fiyatlari arastirilmis emsal tablolarinda gésterilmistir.

. . PR . Yerlesik Afeyet] q Prestij Lojistik /
Sanayi Koridoru Ikmq_ll Sapayl Sanayi/Lojistik Birinci §|mf Sanayl Ana Ulagim Aksi
Disi Bolgesi . . Bélgesi A
. Bolgesi Uzeri
Konum Diizeltme Orani = =
Cok Kétii Kot Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Bina Kaliles) Buizelime Gok Kot Kot Benzer Iyi Gok lyi
rani
15% 10% 0% -10% -15%
Eski / Diigik Standart Veri Tier Ill ve Uzeri Yeni Gellgmn_g Guvenlllf_, Tier IV Seviyesinde
Guvenlikli Bina Merkezi Uyumlu Nesil Tesis VeI e ST Tesis / Premium
Prestij Seviyesi Diizeltme Verimliligi Olan Tesis
Orani Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz Tali Yol Cepheli i¢ Yol Cepheli Ana Yol Cepheli Kose Cepheli
CEpIE D“g‘m“ 2R Cok Kotil Kot Benzer lyi Cok lyi
rani
10% 5% 0% -5% -10%
itz et Yetersiz Acik Otopark Al Tahsisli Otopark
. Bulunmuyor Otopark
Otopark Durumu Diizeltme = =
Orani Cok Kéti Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
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KIRALIK DEPO EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alani (m?) - 8.000,00 3.200,00 8.000,00 9.000,00
E istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 3.950.000,00 1.850.000,00 4.120.000,00 5.000.000,00
o
o istenen Birim Kira Fiyati
< (TL/m2/Ay) - 493,75 578,13 515,00 555,56
Ongériilen Pazarlik Orani - -2% -8% -4% -5%
Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Diizeltme Orani Yerlesik Sanayi/Lojistik Bolgesi
7 0% 0% 0% 0%
©
=
03
g Bina Kalitesi Diizeltme Benzer Benzer Benzer Benzer
© o Bakimh
£ DT 0% 0% 0% 0%
@
©
] i iveci Dij . Cok Kotl Cok Kotl Cok Kéta Cok Kéta
2 FIEE] Seies Duz(e)ltme Tier Il ve Uzeri Yeni Nesil Tesis
= rani 10% 10% 10% 10%
.E
©
> i . Benzer Benzer Benzer Benzer
« Cephe Durumu Duz(e)ltme ic Yol Cepheli
g an 0% 0% 0% 0%
s
o
©
= Otopark Durumu Diizeltme Benzer Benzer Benzer Benzer
o Acik Otopark
ant 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/m?) 533,25 589,69 545,90 583,33

ORTALAMA DEPO KIRA BIRIM FiYATI (TL/m?) 565,00

Emsal duzeltme tablosuna istinaden dederleme konusu tagsinmazin birim kira degeri 565,00 TL/ay/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Tasinmazin yakin cevresinde gerceklestirilen piyasa arastirmalari kapsaminda; benzer nitelikteki
taginmazlara ait kapitalizasyon oranlarinin genel olarak %5,00 — %5,50 araliginda olustugu tespit
edilmistir.

Bolgenin ulagim olanaklari, altyapi durumu, sosyo-ekonomik yapisi, tagsinmazin konumu ve kira geliri
Uretme potansiyeli birlikte degerlendirildiginde; dederleme konusu tasinmaz igin piyasa kosullarini
yansitan kapitalizasyon orani %5,00 olarak kabul edilmistir.

Aylik Birim Kira Aylik Kira Yilhk Kira Kapt. Pazar Deger

Al (1) Degeri (TL/Ay/m?) Degeri (TL) Degeri (TL) Orani (%) (TL)

BANKACILIK
MERKEZI (A BLOK)
9.131,00 565,00 5.159.000,00  61.908.000,00 5,00% 1.238.160.000,00

Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulasilan degeri 1.238.160.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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5.4. Emsal Krokisi

SATILIK ARSA EMSAL KROKISi

=
usuglasinmaz
N g

%

*Kiralik Emsal Krokisi
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5.5, Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazin kira degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Alan (m?) Aylik Birim Kira Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri

(TL/Ay/m?) (TL) (TL)

BANKACILIK

LSS LY 9.131,00 565,00 5.159.000,00 61.908.000,00

5.6. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Rapor hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gbre proje gelistirme niteliginde olmayip, yapl
kullanma izin belgesi alinmis, “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” mulkiyetinde bulunan, tapuda
“Cati Arasi Piyesli Ofis ve igyeri” olarak kayitl, mahallinde “Bankacilik Veri Merkezi” olarak kullanilan
A Blok 1 numarali tasinmazin dederlemesidir. Bu nedenle tasinmazin konumlandigi parsel igin hasilat
paylasimi veya kat karsihdi pay oranlari tespit edilmemisgtir.

5.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Herhangi bir proje degerlemesi yapiimamigtir.

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

Rapor, yapi kullanma izin belgesi alinmig, “Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” milkiyetinde
bulunan, tapuda “Cati Arasi Piyesli Ofis ve isyeri” olarak kayith, mahallinde “Bankacilik Veri Merkezi”
olarak kullanilan A Blok 1 numarali tasinmazin degerlemesidir. Gelistirilmis proje degeri analizi
yapilmamistir.

5.9. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek bugiinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yiiksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distniImektedir.

5.10. Misterek veya Boéliinmiisg Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya bdlinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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6.1.Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Maliyet yaklasimi kapsaminda; arsa degerinin belirlenmesinde Pazar Yaklasimindan yararlaniimis,
yap! maliyeti ise tagsinmazin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi, is¢ilik dizeyi, ileri teknoloji
ve glvenlik uygulamalari ile mevcut altyapi 6zellikleri dikkate alinarak hesaplanmistir.

Yapiya iliskin yipranma payi, yapinin mevcut fiziki durumu ve ekonomik &mri g6z 6ninde
bulundurularak takdir edilmis olup, arsa degeri ile yapi maliyetinin toplami tGzerinden tasinmazin nihai
degeri belirlenmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme tarihi itibari ile yapi kullanma izin belgesinin alinmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeleri tamdir.

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

Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesi konusunda sinirlamaya tabi bir husus
bulunmamaktadir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa / arazi nitelikli degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmaz I11.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. olup
degerleme konusu 420 ada 39 parselde A Blok 1 numarali bagimsiz bdlim “Bina” nitelikli nitelikli
olarak GYO portfdylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi

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

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tzere “Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmadigindan GYO
portfoyliinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye ait, Kocaeli li,
Cayirova ilgesi, Sekerpinar 2 Mahallesi, 420 ada 39 parsel (izerinde yer alan A Blok 1 bagimsiz bolim
numarali, “Cati Arasi Piyesli Ofis ve igyeri” nitelikli ve mahallinde “Bankacilik Veri Merkezi” olarak
kullanilan tagsinmazdir.

isbu degerleme galismasinda, tasinmazin pazar degerine ulasilabilmesi amaciyla Maliyet Yaklagimi
esas alinmistir. Maliyet yaklasimi kapsaminda; arsa degeri Pazar Yaklasimi ile belirlenmis, yapi
maliyeti ise yapinin teknik ve fiziki 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi, glincel piyasa verileri ve ilgili
mevzuat hikimleri dogrultusunda hesaplanmistir.

Yaplya iliskin yipranma payi, yapinin mevcut fiziki durumu ve ekonomik 6mri dikkate alinarak takdir
edilmis olup, arsa degeri ile yapi maliyetinin toplami Gzerinden taginmazin nihai degeri belirlenmistir.
Nihai deger takdirinde ayrica tasinmazin konumu, kullanim amaci, fiziksel 6zellikleri, teknik altyapisi
ve mevcut piyasa kosullari da géz éninde bulundurulmustur.

Yapilan incelemelerde; tasinmaza ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirildigi tespit edilmigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Sekerpinar Mahallesi, 420 ada 39 parselde konumlu A Blok 1 numarali
“Cati Arasi Piyesli Ofis ve isyeri” nitelikli ve “Bankacilik Veri Merkezi” olarak kullanilan tasinmazdir.

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL

1.444.729.000,00

Bir Milyar Dort YUz Kirk Dort Milyon Yedi Ytz Yirmi Dokuz Bin Tirk Lirasi

1.733.674.800,00

BANKACILIK MERKEZI Bir Milyar Yedi Yiiz Otuz U¢ Milyon Alti Yiiz Yetmis Dért Bin Sekiz Yiiz Tirk Lirasi
(A BLOK) KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)
5.159.000,00

Bes Milyon Yiiz Elli Dokuz Bin Tirk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

400.394.350,00

Dért Yiiz Milyon Ug Yiiz Doksan Dért Bin Ug Yiiz Elli Tiirk Lirasi

1,00 $ = 49,0748 1,00 € = 55,6937
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
29.439.325 25.940.618

(*) 29.09.2026 Giinii Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina Gére Baz Alinmigtir.

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

> Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimune bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildi§i musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

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

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v' Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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