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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Baslangig /
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Tiru

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina
Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin
Tarih Ve Numarasi

Raporun Kurul
Duzenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

23.09.2026 / 29.09.2026

30.09.2026

HALK GYO-2026-37

is bu rapor Milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait olan
Kocaeli Ili, izmit iicesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada 48 parsel (izerinde yer
alan “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli tasinmazin SPK mevzuati
geregdi pazar degderinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Ahmet MERMERKAYA
Ingaat Muhendisi —Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yiimaz KURKCU
Harita Muhendisi — 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
(IN-62.1)” hiikiimleri dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile ydirirlige giren Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) c¢ergevesinde hazirlanmistir. Ayrica rapor;
28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul
Yatirim 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 Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
hiktumleri uyarinca belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda diizenlenmistir.

Raporu Hazirlayan Uzman Bilgileri:
Selcuk AVLAR — Uzman

Ahmet MERMERKAYA — Uzman
Yilmaz KURKCU — Sorumlu Degerleme
Uzmani

Raporu Hazirlayan Uzman Bilgileri:
Selcuk AVLAR — Uzman

Ahmet MERMERKAYA — Uzman
Yilmaz KURKCU — Sorumlu Degerleme
Uzmani

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
200.000.000,00.-TL

Rapor No: HALKGYO-2026-12
Rapor Tarihi: 31.03.2026

Toplam Pazar Degeri (KDV Harig):
220.075.000,00.-TL

Rapor No: HALKGYO-2026-24
Rapor Tarihi: 30.06.2026

Tasinmazin 30.09.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KOCAELI BINASI

KDV Hari¢ Toplam Satig Degeri (TL)
245.250.000,00

iki Yiiz Kirk Bes Milyon Iki Yiiz Elli Bin Tiirk Liras|
KDV Dahil Toplam Satig Degeri (TL)
294.300.000,00

iki Yiiz Doksan Dért Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degeri (TL)

788.000,00

Yedi Yiz Seksen Sekiz Bin Turk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

44.680.200,00

Kirk Dért Milyon Alti Yiiz Seksen Bin iki Yiiz Tiirk Lirasi

Rapor No: HALK GYO-2026-37

Rapor Tarihi:30.09.2026
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik 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 Kiglukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

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

bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani  : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi  : Finanskent Mah., Finans Cad., istanbul Finans Merkezi Halk Ofis Kuleleri, B Blok
No:28/51 Umraniye / ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan getirilen sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; Kocaeli ili, izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada 48 parsel numarali
tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK

dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor No: HALK GYO-2026-37 Rapor Tarihi:30.09.2026
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3. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, izmit iicesi, Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, Tiirkiye
Halk Bank Sitesi, Halkbank Apartmani, No: 114, tapuya goére Kocaeli Ili, izmit iicesi, Omeraga
Mahallesi, 870 Ada 48 Parsel numaral tasinmazda yer alan Betonarme Banka Hizmet Binasi nitelikli
tasinmazdir. Tasinmaz izmit licesinde konumlu olup Izmit Belediyesi Hizmet Binasr’nin
glineybatisinda ve yaklasik 200 metre mesafede yer almaktadir. S6z konusu bélge; zemin katlarda
ticaret alani (Diikkan, Is yeri vb.), Ust katlarda ofis olarak veya tamamen ticari bina olarak talep
gbrmekte olup, gayrimenkul fiyatlari agisindan ilge ortalamasinin Ust seviyesinde bir bolgedir.

Tasinmaza yakin konumda Acisu Vergi Dairesi ile izmit Belediyesi Hizmet Binasi ve Fevziye Camii
gibi réper noktalar yer almaktadir. Ulagim, toplu tasima araglari ile de kolaylikla saglanabilmektedir.
Ayrica izmit sehir merkezinin ana ulasim ticaret yolu olan ve yiiriiyiis yolu olarak bilinen Cumhuriyet
Bulvari Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin gevresinde is yerleri, kafeler, kamu kurumlari, banka
subeleri ve gunluk ihtiyaclarin karsilandidi ticari yapilar-igletmeler bulunmaktadir.

Rapor No: HALK GY0-2026-37 Rapor Tarihi:30.09.2026
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3.2. Ana Gayrimenkullin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, izmit ilgesi, Omeraga Mahallesi 870 ada 48 parselde
konumlu, 284,80 m2 yizodlgimine sahip tapu kayitlarina gére “Betonarme Banka Hizmet BinasI”
vasifli taginmazdir. Parsel dikdértgene yakin yamuk formda geometrik sekle ve topografik olarak diiz
bir arazi yapisina sahiptir. Ana tasinmaz kuzeyinde Cumhuriyet Caddesine, batisinda Naci Gergin
Sokaga cepheli olup diger yonlerinde komsu parseller ile sinirlidir. Parsel kése parsel konumdadir.
Cumbhuriyet Caddesine cephe uzunlugu yaklasik 15 m, Naci Gergin Sokada cephe uzunlugu yaklasik
13 m’dir. Parsel lzerine betonarme karkas yapi tarzinda bitisik nizam halinde 1 adet bina insa
edilmistir. Bina; bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gati kattan olusmaktadir. Binanin tamami
banka subesi olarak kullaniimaktadir. Banka girisi zemin kattan ve Cumhuriyet Caddesi Uzerinden
saglanmaktadir. Bina disg cephesi 1si yalitimli aliminyum kompozit cephe ve aliminyum giydirme
cephe kaplama dis cephe dogramlari aliminyum dogramadir. Binada asansér bulunmaktadir.

Mahallinde ve projesinde yapilan incelemelere gore bina; bodrum katinda 284 m2, zemin katinda 284
m2 alanh + 35 m? teras alanli, 1.katinda 250 m2, 2.katinda 250 m?, 3.katinda 250 m? ve ¢ati katinda 23
m2 teras alani olmak Uzere toplam 1.318 m2 kapali alan 58 m? teras alani bulunmaktadir. Tasinmazin
bodrum katinda siginak-arsiv, kasa, hol, mescitler, kazan daire, su deposu ve depo hacimleri, zemin
katta musteri holl, giseler, ofisler, kasa ve bankamatikler; 1. Katinda; musteri holl, ofisler, mutfak,
bay-bayan wc ve teras, 2.-3. Katlarinda musteri holl, ofisler ve bay-bayan wc ¢ati katinda ise; asansér
makine dairesi hacimleri bulunmaktadir. Zeminler; ofislerde hali kaph diger bélimlerde ise seramik
kaphdir.  Duvarlar; tim kisimlarda algi siva Uzeri plastik boyal, banyo ve tuvalette seramik
kaplamadir. Tavanlar bodrum ve cati katida sivali boyali diger katlarda asma tavandir. Pencereler
aliminyum dogramadir. Isinma, havalandirma sistemi ile saglanmaktadir.

Rapor No: HALK GYO-2026-37 Rapor Tarihi:30.09.2026
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3.3. Tapu Kayitlari

ii KOCAELI =
ligesi iZMIT Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi OMERAGA Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -
Mevki Hurriyet Cad. Cilt No 7
Niteligi Betonarme Banka Hizmet Binasi BSEUIIEENG] 610
Pafta - Edinme Tarihi 12.12.2022
Ada 870 Edinme Yevmiye No 61646
Parsel 48 Zemin Tipi Ana Taginmaz
Yuzolcimu Easzms{oNnt
HALK GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
Malik YATIRII\{I ORTAKLIGI ANONIM e Faveh 1
SIRKETI

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait musteri tarafindan 11.08.2026 tarihinde temin edilen tapu kayit
belgelerine gore;

Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

T.C. izmit Belediyesinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerlemesi yapilan tasinmaza
ait 22.09.2005 onay tarihli ve 26.01.2007 revizyon tarihli mimari projesi incelenmistir. ilgili onayh
mimari projesinden degerlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bélim yeri ve alani tespit edilmigtir.
Yasal degerleme tespit edilen ve raporda belirtilen alana gére yapilmigtir. T.C. izmit Belediyesi'nde
yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi binaya ait
21.10.2005 tarih ve 94 sayili yeni yapi ruhsati belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsati; yol kotu alti 1 kat,
yol kotu Usti 4 kat olmak Uzere toplam 5 katli , bagimsiz boélim, 66 m? siginak, 1.252 m2 banka olmak
Uzere toplam 1.318 mz2 insaat alani i¢in verilmistir.

T.C. izmit Belediyesinde yapilan inceleme ve aragtirmalar neticesinde degerleme konusu
taginmazlara ait 09.03.2007 tarih ve 7/18 sayili Yapi Kullanma lzin Belgesi bulunmaktadir. Yapilan
incelemelerde tasinmazlarin blylk oranda projesi ile uyumlu oldugu ve yeniden ruhsat almasina
sebep olabilecek bir degisiklik yapiimadidi, kullanim amacina yoénelik i¢ bélmelerde degisiklikler
yapildigi tespit edilmigtir.
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T.C. izmit Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden 21.05.2026 tarihinde temin edilem yazili imar
durumuna gére Kocaeli Ili, izmit iicesi, Omeraga Mahallesi 870 ada 48 no.lu parsel icin;

Kocaeli Bliyliksehir Belediye Meclisi'nin 13.03.2014 tarih ve 199 sayili karari ile onaylanan 1/1.000
dlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda ‘bitisik nizam” 4 kat yapilagsma kousllu T1 Nolu “Ticaret

Alaninda” kalmaktadir.

3.5.Gayrimenkul 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.
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3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu kayitlarina gére son 3 yillik dénemle ilgili herhangi bir mulkiyet
degisimi olmamisgtir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Kocaeli Blyuksehir Belediye Meclisi'nin 13.03.2014 tarih ve 199 sayili karari ile onaylanan 1/1.000
dlcekli Uygulama imar Plani kapsaminda ‘bitisik_nizam” 4 kat yapilasma kosullu T1 Nolu “Ticaret

Alaninda” kalmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihgi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin yapilmis herhangi bir sé6zlesme 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

- : : BIRIM SAYISI
2
VERILIS AMACI BINA ADI TARIH NO ALAN (m?2) Al
Yeni Yapi BANKA 21.10.2005 94 1.318 1
Yap: Kullanma BANKA 09.03.2007 7/18 1.318 1
Izin Belgesi

Degerleme konusu tasinmaz igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmig, Yapi Ruhsati ve
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Taginmazin Banka Binasi olarak cins tahsisi yapilarak tapuya
tescil edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Yapi ruhsat belgelerine
esas bilgiler dogrultusunda, kamu binasi oldugundan dolayr s6z konusu binaya ait yapi denetim
sartinin olmadigi belirlenmistir.

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

Parsel tzerinde yasal slreglerini tamamlamis cins tashihli yapi bulunmakta olup, degerleme belirli bir
projeye istinaden yapiimamisgtir.

3.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

4.1.1. Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bolgesi’'nde, Istanbul ile Anadolu arasindaki
ana ulasim akslar (izerinde yer alan; Marmara Denizi, Izmit
Koérfezi ve Karadeniz’e baglantisi bulunan énemli bir sanayi,
ticaret ve lojistik merkezidir. istanbul'a yakinligi, geligmis
karayolu ve demiryolu baglantilari ile izmit Kérfezi gevresinde
yogunlasan liman altyapisi, ilin bdlgesel ve ulusal dlgekte
stratejik dGnemini artirmaktadir.

2025 yili nlfus verilerine goére Kocaeli’'nin toplam nifusu
2.161.171 kisi olup, nifus blyUkliga bakimindan Turkiye
i genelinde 10., Marmara Bolgesi'nde ise Istanbul ve Bursa'nin
cspnaGili]  ardindan 3. sirada yer almaktadir. Yiksek nifus yogunlugu ve
devam eden niifus artigi; sanayi faaliyetleri, istihdam olanaklari ve istanbul metropol alaniyla kurulan
glcli ekonomik iligkilerle birlikte degerlendiriimektedir.

il ekonomisinde sanayi sektérii belirleyici konumda olup, sanayinin il GSYH igerisindeki payi yaklasik
%41,1 duzeyindedir. Kocaeli; Turkiye ara¢ Uretiminin yaklasik %45’ini, kimya sanayinin %27’sini ve
metal sanayinin %19’unu kargilamaktadir. il genelinde 14 Organize Sanayi Bolgesi, 5 teknopark ve 2
serbest bdlge bulunmakta; otomotiv ve yan sanayi, kimya, metal, makine ve plastik sektorleri 6ne
cikmaktadir. Ayrica Gebze-Muallimkdy'de bulunan Bilisim Vadisi, teknoloji ve Ar-Ge faaliyetleri
acisindan ilin gelisimini destekleyen 6nemli yatirimlar arasinda yer almaktadir.

Kocaeli'nin gelismis sanayi altyapisi, nitelikli ulagsim ve lojistik olanaklari, istanbul'a yakinhigi ve giglii
istihdam yapisi; ilin ekonomik gelisimini, yatinm potansiyelini ve gayrimenkul piyasasindaki talep
yapisini destekleyen baglica unsurlar olarak degderlendirilmektedir.

istanbul

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Kocaeli Nifusu Erkek Nifusu 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. lzmitilgesi

Turkiye, ekonomik gelismiglik bakimindan alti gruba
ayrilmigtir. I. derece geligsmis iller; istanbul ili, Ankara ili, izmir
ili, Bursa ili, Kocaeli ili ve Yalova ilidir. Bu baglamda izmit,
Tarkiye'nin ekonomik acidan en gelismis alti ilinden birinde
bulunmaktadir.

Kocaeli’nin merkez ilgesi olan ve ayni adi tasiyan Izmit,
Koérfez’in dogu ucuna yakin olan bir kiyr kentidir. Tarkiye'nin
Asya ile Avrupa arasindaki en 6nemli gecis glzergahinin
Uzerinde kurulmus, tarihi bir kenttir. Buyluk sanayi
kuruluslarinin ve aligveris merkezlerinin bulundugu Izmit'in
nifusu koéy ve bucaklariyla birlikte toplam 381.254’e
ulagmistir. 1zmit sanayi kenti olarak taninmasinin yani sira,
kultir, sanat ve egitim kenti olma yolunda ciddi atilimlar yapan bir kenttir. Kente 6zgi bir tatl olan
pismaniye ile de diinya ¢apinda bir tine sahiptir.
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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 85.759 807.924 9.549 18 8,98
Hurmiz Bogazr'nin kapali 15.325.857 176.654 905.814 10.659 54 16,57
kalmasi ve duretimde gorilen 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 50 23,49
sert di]g(]glerle birlikte tarihin en 44.587.225 503.076 1.358.255 15325 33 32,83
buyuk petro| arz §oku yasandL 63.020.906 712.200 1.596.320 18.040 36 39,48
Petrol ve dogal gaz basta 16.999.977 389.508 2,50

olmak Uzere enerji emtia Kaynak TUIK

fiyatlarinda hizl yukselig

gorulurken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yasandi. Yasanan eneriji
soku hem tuketici hem Uretici enflasyonunu yukari ¢ekerken, yikselen enflasyon beklentileriyle tahvil
faizlerinde de artis gecgeklesti. 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 donusum 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 dénemki seviyelerine kadar gerilerken, bu diisisin kalici olup
olmayacagi ekonomik goriinim 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 zek& kaynakli yulkseligler goérildi.
Oniimiizdeki dénemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle piyasalara merkez bankalarinin faiz
patikalarina yonelik beklentiler ile yapay zeka kaynakli gelismelerin yon vermesi bekleniyor.

_ 2026 ilk ceyrekte Turkiye ekonomisindeki
Yilik Enflasyon*

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

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

M bodlgesinde kalmay surdirdi. Kapasite kullanim
12,53 3 " : . . . - .
Mgy t56 1619 1M 168 orani ise son U¢ ayda sinirli bir yikselis

kaydederken, sektorel glven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis

0 1 L L L L L L L 1

Ocak V Subat  Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik goruldu
2026 205 M2 W20z W22 W2
Kaynak: TUIK *Bir dnceki aya gore degisim
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Yilin ikinci ¢eyreginde dis dengede bir miktar
toparlanma gérildii. ihracatta Nisan ve Mayis
aylarinda savas kaynakli tedarik zincirlerindeki
aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
Ulkelerin talebinin gegici olarak Turkiye'ye
kaydigi gériildii. ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artisa karsin altin ve ¢ekirdek
ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapti.

TUIK verilerine gére, 2026 yihinin ilkk bes ayinda 5,
ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine gére %0,2
sinirh artarken, ithalatta  %1,1  ylkselis
gergeklesti.

20 ¢

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 yilliklandiriimisg Warom  Musom W awowsd
cari acigin bir miktar daha iyilesmesi bekleniyor.

Kaynak: TCMB *ligili ayin son giind itibarryla

Ana egilim gostergeleri 2026 ikinci geyrekte enflasyon goériinimindeki 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 ¢izdi ve Haziran ayinda %28,1 olarak kaydedildi. Savasin enflasyonist etkileri yilin ikinci
ceyreginde rakamlara yansirken, merkezi yonetim tarafindan yeniden devreye alinan esel mobil
sistemi enflasyondaki ylkselisi sinirladi. Nisan ayinda elektrik ve dogal gaz fiyatlarina yapilan zam da
enflasyonu yukari cekti. Ateskesle birlikte dusius kaydeden enerji fiyatlari, 6nimuzdeki dénemde
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu risklerin hafifledigine isaret ederken, bu disisin ne élgiide kalic
olacagi da enflasyon goérinimu Gzerinde belirleyici olacak.

Finansal Yatinm Araclarinin Reel Getiri Oranlan

-%5,06 -%66,25 %7,12 %2,54 -00,74 %7,41

%7.75 -%4,02 91,00 %2,58 -%2,22 913,83

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

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

%12,33 %0,32 %7,11 %3,37 -%3,51 912,49

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

%16,16 -%1,20 %1,02 %5,22 %5,81 91,82

%757 5,94 %715 %0,54 -%4,54 %5,10 Reel getirl oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gdre indirgenmistir.
31629 #2105 %251 %207 5078 %1,95 Veriler 3 Aylik ddnem degjisimlerini gstermektedir.

*Mevduat Faizi brit alinmigtir,

Kaynak: TUIK

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

Rapor No: HALK GYO-2026-37 Rapor Tarihi:30.09.2026

17



Dogrudan Yabanci Yatinm (milyon USD)

e

1,000

1.000

1.000

1.000

"

alrl s/ 20)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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*2026 yih Nisan ayr toplamidir,

Kaynak: TC Ticaret Bakan!igji Yabancilara Gayrimenkul Satig)

KONUT SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2026 yilinin ilk yarisinda konut satislari, bir 6

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

Kaynak: Sanayi Bakanhgi Yabancilara Gayrimenkul Saugi I Dogjrudan Yaunm Girlsi

* 2026 yih Nisan sonu verisidir,

nceki yilin ayni dénemine goére -%3,1 oraninda

gerileyerek 699.516 adet olmustur. Konut satiglarinin toplam gayrimenkul satiglari igerisindeki payinda

ise artis gbzlemlenmektedir. 2026 yilinin ilk alti ay
toplam satislar igerisindeki pay1 son 6 yilin en yuks

Ceyrek Bazda Konut Satisi (Adet)

2023 Toplam

91.009 109.568 111.662 130.245 442484  96.207 93.219 134.274

207.636 206.444 248330 225241  887.651  199.497 188.907 284.120

298.645 316.012 359.992 355.486 1.330.135 295.704 282.126 418.394

62220 68348 41879 18393  190.840 @ 29.313 25460 42.614

Kaynak: TUIK

nda 1.268.950 adet gayrimenkul satilirken, konutun
ek seviyesine ulasarak %55 olmustur.

2024
Toplam

2025
Toplam

193.900  517.600  105.759 113.902 142.581 208.570  570.812 107.579 113.908

359.636 1.032.160 244.640 257.527 312.716 374.597 1.189.480 241.817 236.212

553.536 1.549.760 350.399 371.429 455.297 583.167 1.760.292 349.396 350.120

69.248 = 166.635 54.218 53766 62.225 77.811 = 248020 71276 71.518

Yeni Satig: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiigi anlasan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmas:.

Tkinci el satis: Satin alinmis bir evin tekrar satilmasi.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk yarisinda ilk satislarda
yillik bazda %0,83 artis, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%4,8 oraninda bir gerileme gérilmistir. ilk

satislarin toplam satiglar icerisindeki orani %31,7

'ye ylkselmis ve bir énceki yilin ayni dénemindeki

%30,4 seviyesinin Uzerine ¢ikmistir. Satis sekline goére yapilan degerlendirmeye gore ise yilin ilk 6
ayinda 142.794 adet ipotekli satis gergeklesmis olup bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %32,2
oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise bir énceki yilin
ayni déneminde %15,0 iken 2026 yilinda %20,4’e ulagmistir. ilk 5 aylik dénemde gegen yila kiyasla
konut kredisi faiz oranlarindaki yaklasik 4 puanlik gerilemenin, ipotekli satislarin artisinda etkili oldugu

soylenebilir. Diger satiglarda ise 2026 yilinin ilk

6 ayinda, gecen yilin ayni dénemine goére -%9,3

oraninda bir gerilemeyle 556.722 adet satis gerceklestirilmigstir.

YIL
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Aylik Konut Satisi (Adet) Aylik ipotekli Konut Satis Ora

300 - 300 -

150

200

265223

&
B
22112

132.426
139411
146557
171519
158.805
586
569
143.939
149.440
156918
170.955
146.989
129979

025
124549
126.808

Kaynak: TUIK Tkinci El Satig | | Yeni Satrg | | Toplam Kaynak: TUIK Ipotekli Saug | | Toplam | | Toplam Satislar icinde Ipotekli Satiglann Payi (%)

Yabancilara yapilan satiglarda da yilin ilk yarisinda 9.083 adet satisla gectigimiz yilin ayni dénemine
gore -%9,2 oraninda gerileme kaydedilmistir. Bununla birlikte yabancilara satislarin toplam satislar
icerisindeki payi bir 6nceki yiln ayni déneminde %1,4 iken 2026 yilinin ilk yarisinda bu oran %1,3’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina goére en yilksek alim 1.551 adetle Rusya Federasyonu vatandaglari
tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda en yilksek satis ise 4.054 adetle istanbul’da gérilmiistir.
istanbul’'un ardindan 2.769 adetle Antalya ikinci sirayi, 605 adetle Mersin ise (iglincii sirayi almistir.
Konut fiyat artis orani Haziran 2026 itibariyla yil icerisindeki en dislk seviyesine gerileyerek %24,5
olarak gerceklesmistir. Reel bazda yillik degisim 2024 yilinin Subat ayi itibariyla bir ay (Kasim 2025)
haricinde reel bazda gerileme kaydetmektedir. 2026 yilinin basinda reel degisim -%2,3 oraninda iken
Haziran 2026 itibariyla reel deg@isim -%5,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda ayni dénem itibariyla yillik
degisim %26,9 iken reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%4,0 olmustur. Bu sonugclarla,
Turkiye genelinde ortalama konut birim fiyati 51.886 TL/m?ye yiikselirken (¢ bly(k ilde ise istanbul'da
87.301 TL/m?, izmirde 56.482 TL/m?, Ankara’'da 47.276 TL/m? olarak kaydedilmistir.

TICARI GAYRIMENKUL GENEL DEGERLENDIRMESI
2026 yilinin ikinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, Bélgelere Gére A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 n?)

yeni nitelikli ofis arzinin sinirl kalmasina ragmen
talebin gui¢li seyrini korudugu bir dénem oldu.

Kiralama iglemleri agirhkli olarak A sinifi ofislerde
gerceklesirken, kiigik ve orta oélgekli kullanicilarin
hareketliligi ile sirket birlesmeleri sonrasinda
ofislerin tek merkezde toplanmasina ydnelik
kararlar pazarin temel dinamiklerini olusturdu.

Basin Ekspres

Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan

nitelikli ofis alanlarinin kisa strede kullanici Altunizade
bulmasi ise bosluk oranlarinin dengeli seyrini Kivack ‘ kSN
destekledi oy Omeariye
Merkezi Is Alani I MiA Digi - Avrupa Yakasi I MiA Disi - Anadolu Yakas
Kaynak: PROPIN
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b e LSl Merkezi s Alanr’nda (MIA) A sinifi ofislerde bosluk
or orani %15,1 seviyesinde gerceklesirken, ortalama kira
31,5 ABD Dolari/m?ay’a yikseldi. Levent, 55 ABD
Dolari/m?ay ile istanbul Ofis Pazarr'nin en yiiksek kira

=l ”_._5._,____1_____3 talep edilen bdlgesi olmayl surdirdd. Buna karsilik,

i 2 2 32 = bazi bolgelerde yeniden kiralamaya sunulan ofis

o = o o alanlari ve doviz kurundaki hareketlerin etkisiyle ABD

Merkezi s Aan I A i1 - Avrupa akas musos-meuwas — Olarl bazinda ortalama kiralarda sinirli gerilemeler
Kaynak: PROPIN goru|du

A Sinifi Ofis Binalanindaki Kira Ortalama Degisimi Arz tarafinda 6nemli bir degisim yasanmazken, yeni
nitelikli ofis Uretiminin sinirli kalmasi alternatif ¢éziim
arayiglarini gindeme tasidi. Bu cgercevede, aligveris
merkezi, otel veya farkli fonksiyonlarla gelistiriimis
yapilarin nitelikli ofislere dondstirilmesine yonelik
158 projeler, yeni ofis arzinin sinirh kaldigi pazarda
degerlendirilebilecek alternatif ¢ézimler arasinda yer
aliyor. Leventte aligveris merkezinden ofise
Merke 5N I A i - v Vs Wunos-msouwas dONUStUrdlen Sapphire Office, bu yaklasimin dikkat
o cekici orneklerinden biri oldu. Kisa sirede yaklasik

%70 doluluk oranina ulasan proje, donisim

projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek guglu
bir alternatif olusturabilecegini gosterdi.

55,0

(USD m?/ay)

¢325 c425 ¢126 226

320

%2 Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin glincel teknik
500 ve glvenlik regulasyonlarina uyum sireci, pazarin
> onimizdeki dénemde yakindan izlemesi gereken
03 baslica konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle yeni
22 mevzuata uyum saglayamayan binalarin kullanim izin
:Z siireclerinde yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis
170 stokunun bir boliminidn gegici olarak kullanim disi
57 kalmasina neden olarak fiili arzi daha da daraltma
£ 2o potansiyeli tasidid1 degerlendiriimektedir.

Bolgelere Goére A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk

Oranlarn (000 m?)

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirli kalmaya devam **
etmesi beklenirken, talebin kaliteli, erisilebilir ve gtncel s
regulasyonlara uyumlu binalarda yogunlasmayi
surdurecegi 6ngorilmektedir.

150

Bu gérinimin, 6zellikle talebin giicli oldugu alt pazarlarda

. T . I . . . P . . 100
nitelikli ofislere yoOnelik kira seviyeleri Uzerindeki yukari .
yonlu baskiyr desteklemeye devam etmesi beklenmektedir. wits
%10,6 t‘“ -
50 S
%10,4 %3,8 s?“; M.m
%69 %5 %8,0 25 133 I .
o
el ARAREE
Merkeaiigalani B Mia g avrupa Yakass I mia Disi- AnadotuYakas: I Bogluk Orani
Kaynak: PROPIN
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

. Degerleme konusu tasinmazin izmit ilge merkezinde ticari merkezinde konumlu olmasi
3 Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi
. Ana yaya aksinda ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

. 16-20 yilhik yapi olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konu ana tasinmaz, Kocaeli ili, izmit iicesi, Omeraga Mahallesi 870 ada 48 parselde
konumlu, 284,80 m2 ylizélgimiine sahip tapu kayitlarina gére Betonarme Banka Hizmet Binasi vasifli
tasinmazdir. Parsel dikdortgene yakin yamuk formda geometrik sekle ve topografik olarak diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Ana tasinmaz kuzeyinde Cumhuriyet Caddesine, batisinda Naci Gergin
Sokaga cepheli olup diger yonlerinde komsu parseller ile sinirhdir. Parsel kése parsel konumdadir.
Cumhuriyet Caddesine cephe uzunlugu yaklasik 15 m, Naci Gergin Sokaga cephe uzunlugu yaklasik
13 m’dir. Parsel Uzerine betonarme karkas yapi tarzinda bitisik nizam halinde 1 adet bina inga
edilmistir. Bina, bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve c¢ati kattan olusmaktadir. Binanin tamami
banka subesi olarak kullaniimaktadir. Banka girisi zemin kattan ve Cumhuriyet Caddesi Uizerinden
saglanmaktadir. Bina dig cephesi 1si yalitimli aliminyum kompozit cephe ve aliminyum giydirme
cephe kaplama dig cephe dogramlari aliminyum dogramadir. Binada asansér bulunmaktadir.
Mahallinde ve projesinde yapilan incelemelere gore bina; bodrum katinda 284 m2, zemin katinda 284
m2 alanl + 35 m? teras alanli, 1.katinda 250 mz2, 2.katinda 250 m?, 3.katinda 250 m2 ve ¢ati katinda 23
m2 teras alani olmak Uzere toplam 1318 m? kapali alan 58 m? teras alani bulunmaktadir. Tagsinmazin
bodrum katta siginak-arsiv, kasa, hol, mescitler, kazan daire, su deposu ve depo hacimleri, zemin
katta musteri holl, giseler, ofisler, kasa ve bankamatikler; 1. Katta; musteri holl, ofisler, mutfak, bay-
bayan WC ve teras, 2.-3. Katlarinda musteri hold, ofisler ve bay-bayan WC c¢ati katinda ise; asansoér
makine dairesi hacimleri bulunmaktadir. Zeminler; ofislerde hali kapli diger bdlimlerde ise seramik
kaphdir.  Duvarlar; tim kisimlarda algi siva uUzeri plastik boyal, banyo ve tuvalette seramik
kaplamadir. Tavanlar bodrum ve c¢ati katida sivali boyali diger katlarda asma tavandir. Pencereler
aliminyum dogramadir. Isinma, havalandirma sistemi ile saglanmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasina sebep olabilecek bir degisiklik yapiimadigi,
kullanim amacina yonelik i¢ bolmelerde degisiklikler yapildigi tespit edilmistir.

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 tasinmaz Betonarme Banka Hizmet Binasi nitelikli olup banka subesi olarak
kullaniimaktir. Degerleme tagsinmazin mahallinde kullanim durumu vasfina yénelik yapilmigstir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

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

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

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

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

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

Pazar yaklagiminin uygulanmasinda temel yéntem Kargilastirilabilir islemler Yéntemi olup, bu
yontemde benzer nitelikteki tagsinmazlara ait gerceklesmis satis verileri esas alinmaktadir. Elde edilen
veriler; birim m? dederleri, 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 sonuglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Ydntemi)

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- drnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile tizerinde yapi bulunan bir tagsinmazin degerinin
belirlenmesinde o6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme giderlerinin
¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olugmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

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

Pazar Yaklagsimi; tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikteki gayrimenkullere iligkin yeterli ve
glncel piyasa verilerine ulasilabilmesi nedeniyle nihai deger takdirinde esas ydntem olarak kabul
edilmistir.

Gelir Yaklasimi kapsaminda ise tasinmazin gelir getirici banka/ofis kullanim niteligi ile mevcut piyasa
kira verileri dikkate alinarak Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmis ve elde edilen sonug¢ Pazar
Yaklagimi ile hesaplanan degerin desteklenmesi amaciyla degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda, yontemlerden elde edilen sonuglarin uyumlu oldugu degerlendirilmis olup, tasinmazin
nihai pazar degeri Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile ulasilan deger esas alinarak

takdir edilmistir.

5.2. Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmaz ile konum, kullanim, blyUklik ve nitelik
acisindan benzer O6zelliklere sahip yakin g¢evredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastirilarak uygulanmigtir.

Bu ydntemde; tasinmazin piyasa kosullari, benzer tasinmazlarin birim metrekare fiyatlari ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapiimis ve tasinmazin piyasa degeri tespit
edilmigtir.
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5.2.1. Satihk Dikkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

. . Zemine Satisa
ligili Kisi/Kurum- Indirgenmis  Satis Fiyati Esas Birim
el S Telefon Kapali Alani (TL) Fiyat
(m?) (TL/m?)

* Fatih Mahallesi
* Yeni Bina -- Zemin + Asma Kat
* Zemin Kat: 57,00 m2, Asma Kat: 80,00 m2,

Emsal . ine Indirgenmis Alan: 97,00 m?, Toplam . ,Emiak Ofisi 97,00  36.000.000,00 371.134,02
1 0(532) 3754491
Alan 137,00 m2
* Zemin Katli Dikkan
* Cadde cepheli
* Korfez Mahallesi
* Yeni Bina -- Zemin + Asma Kat
* Zemin Kat: 120,00 m2, Asma Kat: 120,00 -
Emsal iy ! . A Emlak Ofisi
5 m2, Zemine Indirgenmis Alan: 180,00 m 0 (546) 524 71 63 180,00 65.000.000,00 361.111,11

Toplam Alan 240,00 m?

* Zemin Katli Dikkan

* Cadde cepheli

* Kemalpasa Mahallesi

*16-20 Yilhk Bina -- Zemin Kat

Emsal , Toplam Alan 12,00 m2 Emlak Ofisi

12,00 4.600.000,00 383.333,33

3+ Zemin Katli Dikkkan DEes) el fory
* Cadde cepheli
* Tepecik Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- Zemin Kat -
Emsal . Toplam Alan 20,00 m2 Sl Ol 20,00  6.500.000,00 325.000,00

* Zemin Kath Diikkan 0(541) 541 75 57

* Cadde cepheli
**Emsal tasinmazlar icin zemin kata indirgeme oranlari; Asma Kat:1/2 baz alinmistir.

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

YIL

Arka Sokak Sehir [gi Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani

Ticari Kogfg:“Duze”me Gok Kot Kotii Benzer iyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%
Cephesiz I Yol Cepheli Kdse Cepheli Bulvar Cepheli Ana Cadde Cepheli

Sl Dugjr'::l S Cok Kaétii Kot Benzer lyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%
Reklam Degeri Reklam Degeri Standart Reklam Degeri Reklam Degeri Cok

I Dusik Sinirli Yiksek Yiksek
Reklam Kabiliyeti Dlizeltme = =

Orani Cok Kétu Koth Benzer lyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%

Cok Seyrek Yaya Ortalama Yaya Yogun Yaya L .. Surekli ve Yodun Yaya

. . . Gegisi Gegisi Gegisi Sl ey Cze Gegisi
Yaya Yogunlugu Diizeltme . -

Orani Cok Kot Kot Benzer lyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%

Oliggix Yetersiz Acik Otopark AEIK 2 el Tahsisli Otopark
. Bulunmuyor Otopark

Otopark Durumu Diizeltme - =

Orani Cok Kétu Kot Benzer lyi Cok lyi

20% 10% 0% -10% -20%
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UKKAN EMSALLER| KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alani (m?) - 97,00 180,00 12,00 20,00
T
% istenen Satig Fiyati (TL) - 36.000.000,00 65.000.000,00 4.600.000,00 6.500.000,00
g istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) - 371.134,02 361.111,11 383.333,33 325.000,00
©
- Ongbriilen Pazarlik Orani : 8% -10% 8% -8%
Kotu lyi Benzer Benzer
o Ticari Konum Diizeltme Orani Cadde / Meydan
© 10% -10% 0% 0%
5
®
(&4 Benzer Benzer Benzer Benzer
< Cephe Durumu Diizeltme Orani Kose Cepheli
E 0% 0% 0% 0%
-
o
&
E Cok lyi Benzer Benzer Cok Katii
> Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Standart
3 -15% 0% 0% 15%
E
© Benzer Kétu Benzer Benzer
Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Yogun Yaya Gegisi
8 0% 10% 0% 0%
©
£
=
& Cok Kétii Cok Kétii Cok Kétii Cok Kotii
= Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
20% 20% 20% 20%
Dizeltilmig Birim Satig Fiyati (TL/m?) 397.113,40 397.222,22 429.333,33 412.750,00

ORTALAMA DUKKAN SATIS BiRIM FiYATI (TL/m?) 409.104,74

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik dikkan birim m? degeri
409.104,74-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.2.2. Satihik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

lgili Kisi/Kurum - ) Bulundugu ) I .
Emsal Aciklama Telefon Tip Kat Brit Alan Istenen Deger

* Yahyakaptan Mahallesi
*1 Yillik Bina -- 2. Katinda
Emsal * 2+0 tipinde -- 120,00 m2 Kapali Emlak Ofisi
1 Alanl 0 (546) 212 41 41
* Standart Ofis Binasi
* Cadde cepheli
* Yahyakaptan Mahallesi
* Yeni Bina -- 2. Katinda
Emsal * 1+0 tipinde -- 103,00 m? Kapal Emlak Ofisi
2 Alanli 0 (533) 622 76 56
* Standart Ofis Binasi
* Sokak cepheli
* Kérfez Mahallesi
* Yeni Bina -- 3. Katinda
Emsal * 1+0 tipinde -- 52,00 m? Kapali Emlak Ofisi
3 Alanh 0 (546) 524 71 63
* Plaza Ofis Binasi
* Cadde cepheli
* Korfez Mahallesi
* Yeni Bina -- 3. Katinda

Emsal . 1,9 tipinde -- 52 m? Kapali Alanii Emlak Ofisi 1+0 3 52,00m?  9.000.000,00 TL

* Plaza Ofis Binasi D))zt
* Cadde cepheli

2+0 2 120,00 m?2  19.800.000,00 TL

1+0 2 103,00 m?  14.500.000,00 TL

1+0 3 52,00 m? 7.000.000,00 TL
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Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar
arastirimis emsal tablolarinda gdsterilmistir.

Konum Diizeltme Orani

Bina Kalitesi Diizeltme Orani

Prestij Seviyesi Diizeltme
Orani

Cephe Durumu Dizeltme
Orani

Otopark Durumu Duizeltme
Orani

’ . Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Sehir Digi Konumlu Sehir Igi Konumlu ermly Konumlu el
Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Cok Kaétii Koti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski Ishani Standart Ofis Binasi Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Cephesiz I Yol Cepheli Kdse Cepheli Bulvar Cepheli Ana Cadde Cepheli
Cok Kot Kotii Benzer lyi Gok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Otopark - Acik ve Kapali L
Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

YIL

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Bashklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Brit Alani (m?) - 120,00 103,00 52,00 52,00
% istenen Satig Fiyati (TL) - 19.800.000,00  14.500.000,00  7.000.000,00 9.000.000,00
@ Istenen Birim Satis Fiyati : 165.00000  140.776,70 134.615,38 173.076,92
= (TL/m?)
= Ongoriilen Pazarlik Orani - -12% -10% -8% -8%
Benzer Kotu Benzer Benzer
= Konum Diizeltme Orani Cadde/Meydan Konumlu
o 0% 10% 0% 0%
£
[ig
8- Benzer Benzer Benzer Benzer
© Bina Kalitesi Diizeltme Orani Bakimli
£ 0% 0% 0% 0%
-
73
K]
= i A S D Benzer Benzer Benzer Benzer
3 Prestij Seviyesi Diizeltme Kurumsal Plaza
5 Orani 0% 0% 0% 0%
X
2
’>°_ Benzer Benzer Kotu Benzer
©w Cephe Durumu Diizeltme Oram Kose Cepheli
N 0% 0% 10% 0%
£
c
o B B B B
s Otopark Durumu Diizeltme Agik Otopark enzer enzer enzer enzer
Orani 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Satis Fiyati (TL/m?) 145.200,00 140.776,70 137.307,69 159.230,77
ORTALAMA OFiS SATIS BIiRIM FiYATI (TL/m?) 145.628,79

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik ofis birim m? degeri
145.628,79-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.3. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug¢

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

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmaz igin yakin ¢gevrede yer alan benzer nitelikli gayrimenkullere
iliskin satis ve kira verileri arastiriimis ve emsal tablolarinda sunulmustur. Yapilan analizlerde; bodrum
kat 1/5 oraninda, zemin kat birim degerine indirgenerek ve 3. Normal kat icin %10 negatif yonli
uyumlastiriima yapilarak katlar arasi serefiye farklar dikkate alinmis ve nihai birim deger takdir
edilmistir.

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

Kat Kat Alani Nihai Yuvarlatiimis
Birim Degeri (TL/m? Degeri (TL

BODRUM KAT 284,00 81.820,95 23.250.000,00
ZEMIN KAT 284,00 409.104,74 116.200.000,00
1. KAT 250,00 145.628,79 36.400.000,00

2. KAT 250,00 145.628,79 36.400.000,00

3. KAT 250,00 131.065,91 33.000.000,00

GENEL TOPLAM 1.318,00 245.250.000,00

Tasinmazin Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) ile ulasilan degeri 245.250.000 TL olarak
belirlenmistir.

5.3, Gelir Yaklagimi

Gelir Yaklagsimi Yéntemi; tasinmazin kira geliri Uzerinden degerinin belirlendigi bir yontemdir. Bu
yontemde temel olarak, tasinmazin yillik net geliri dikkate alinir ve bu gelir belirli bir oran ile degere
donustarallr.

Hesaplamada dncelikle tagsinmazin yillhik kira geliri belirlenir, bu gelirden bogsluk kayiplari ve igletme
giderleri dusulerek net igsletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina gore
belirlenen kapitalizasyon oranina bélinerek taginmazin dederi hesaplanir.

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

Bu yontem ile ulagilan deger, tasinmazin gelir Gretme kapasitesine dayali olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller igin guvenilir bir gosterge niteligindedir.
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5.3.1. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

Emsal

Aciklama

llgili Kisi/Kurum
- Kat
Telefon

indirgenmis

Brit Alan

istenen Deger

Emsal

* Karabas Mahallesi

*16-20 Yillik Bina -- Zemin Kat

* Zemin Kat: 32,00 m?, Asma Kat:
32,00 m?, Zemine indirgenmis Alan:
48,00 m2 Toplam Alan 64,00 m?

* Zemin Katl Dukkan

* Sokak cepheli

Zemin Kat
(Asma Katl Dikkan)

Emlak Ofisi
0 (537) 662 29 94

48,00 m?

50.000,00 TL

Emsal

* Korfez Mahallesi

* 26-30 Yillik Bina -- Zemin Kat

* Zemin Kat: 140,00 m2, Normal Kat:
140,00 m2, Zemine indirgenmis Alan:
196,00 m2 Toplam Alan 280,00 m?

* Zemin + Normal Katl Dikkan

* Cadde cepheli

Emlak Ofisi

0 (546) 879 01 12 Zemin + 1 Normal Kat

196,00 m?

280.000,00 TL

Emsal

* Omeraga Mahallesi

* 30+ Yillik Bina -- Zemin Kat
* Toplam Alan 40,00 m2

* Zemin Katli Dukkan

* Cadde cepheli

Emlak Ofisi

0 (533) 818 96 41 Zemin Kat

40,00 m?

50.000,00 TL

Emsal

* Omeraga Mahallesi

* Yeni Bina -- Zemin Kat
* Toplam Alan 18,00 m?
* Zemin Katl Dukkan

* Cadde cepheli

Emlak Ofisi

0 (507) 232 43 16 Zemin Kat

18,00 m?2

34.000,00 TL

**Emsal tasinmazlar i¢in zemin kata indirgeme oranlari; Normal Kat:2/5, Bodrum Kat:1/5 baz alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik dikkan
fiyatlar arastirlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir.

Arka Sokak Sehir Igi Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani

Ticari K°g‘;§:"Duze'tme Gok Kotil Kotil Benzer Iyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%
Cephesiz I Yol Cepheli Kdse Cepheli Bulvar Cepheli Ana Cadde Cepheli

Cephe D“g‘r'::l Duzeltme Cok Kot Kotii Benzer Iyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%
Reklam Degeri Reklam Degeri Standart Reklam Degeri Reklam Degeri Cok

R Dusuk Sinirh Yiksek Yiuksek
Reklam Kabiliyeti Dlizeltme . "

Orani Cok Kot Kot Benzer lyi Cok lyi

15% 10% 0% -10% -15%

Cok Seyr(.ek. Yaya Sinirh nga Ortalamr:ll Yaya Yogun Yaya Gegisi Sdrekli ve Yggun Yaya

9 " " Gegisi Gegisi Gegisi Gegisi
Yaya Yogunlugu Diizeltme = =~

Orani Cok Kétu Kot Benzer lyi Cok lyi

20% 15% 0% -15% -20%

Otopark . Acik ve Kapall L
) Bulunmuyor Yetersiz Agcik Otopark Otopark Tabhsisli Otopark

Otopark Durumu Diizeltme = =

Orani Cok Kétu Kot Benzer lyi Cok lyi

10% 5% 0% -5% -10%
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DUKKAN EMSALLERI| KARSILASTIRMA TABLOSU

Bashiklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Briit Alani (m?) - 48,00 196,00 40,00 18,00
[}
= istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 50.000,00 280.000,00 50.000,00 34.000,00
E istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) - 1.041,67 1.428,57 1.250,00 1.888,89
]
= Ongériilen Pazarlik Orani - -6% -10% -6% -8%
Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Konum Diizeltme Orani Cadde / Meydan
_ 0% 0% 0% 0%
3
£
[ S
© Kotl Benzer Benzer Cok lyi
4 Cephe Durumu Diizeltme Orani Kosge Cepheli
g 10% 0% 0% -15%
5
o
&
1S Benzer Benzer Benzer Benzer
3 Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Standart
=] 0% 0% 0% 0%
4
T
S
> Benzer Benzer lyi Cok lyi
8 Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Ortalama Yaya Gegisi
g 0% 0% -10% -20%
S
7
i
Cok Kot Kotu Kot Cok Kot
Otopark Durumu Duizeltme Orani Acik Otopark
10% 5% 5% 10%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/m?) 1.187,50 1.357,14 1.112,50 1.265,56

ORTALAMA DUKKAN KiRA BiRIM FiYATI (TL/m?/Ay) 1.230,67

Bolgede benzer nitelikte kiralik dikkan emsalleri dederlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma
yapilmis olup diikkan kira birim m? de@eri 1.230,67-TL/Ay/m?2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.3.2. Kiralik Ofis Emsalleri

KIRALIK OFiS EMSAL LERI

lgili Kisi/Kurum - . Bulundugu Briit Istenen
i L AEIE Telefon Tip Kat Alan Deger
* Omeraga Mahallesi
*5-10 Yillik Bina -- 3. Katinda o
Emlsal * 5+1 tipinde ~ 100,00 m? Kapali Alanli 0 (5E4T)|alksgfg - 5+1 3 100,00 m?  55.000,00 TL
* Standart Ofis Binasi
* Cadde cepheli
* Omeraga Mahallesi
E | * 21-25 Yillik Bina -- 4. Katinda Emlak Ofisi
mzsa * 1+0 tipinde - 45,00 m? Kapali Alanli SR ED 1+0 4 45,00m2z  20.000,00 TL
* Standart Ofis Binasi
* Cadde cepheli
* Omeraga Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- 3. Katinda -
Em3sa| * 140 tipinde -- 40,00 m? Kapali Alanli o (Si’g;zksgf% 49 1+0 3 40,00m2  20.000,00 TL
* Standart Ofis Binasi
* Cadde cepheli
* Omeraga Mahallesi
* 30 Yillik Bina -- 4. Katinda -
Emsal Aefort e ) Emlak Ofisi ,
4 2+1 tipinde -- 30,00 m? Kapali Alanl 0 (532) 709 00 41 2+1 4 30,00 m 14.000,00 TL

* Standart Ofis Binasi
* Kose parsel cepheli

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

Bina Kalitesi Diizeltme Orani

Prestij Seviyesi Diizeltme
Orani

Cephe Durumu Dizeltme
Orani

Otopark Durumu Duizeltme
Orani

. . Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Sehir Disi Konumlu Sehir Igi Konumlu Penhy el e
Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimh Tadilath Yeni
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski ishani Standart Ofis Binasi Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Cok Kaétii Kotl Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz ic Yol Cepheli Kdse Cepheli Bulvar Cepheli Ana Cadde Cepheli
Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark . Acik ve Kapali -
Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Otopark Tabhsisli Otopark
Cok Kaotii Kot Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Baghklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
_ Briit Alani (m?) - 100,00 45,00 40,00 30,00
S
% istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 55.000,00 20.000,00 20.000,00 14.000,00
& istenen Birim Kira Fiyati
= (TUm2/Ay) - 550,00 444,44 500,00 466,67
- Ongériilen Pazarlik Orani - -1% -5% -5% -5%
Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Diizeltme Orani Sehir Merkezi Konumlu
= 0% 0% 0% 0%
8
£
3
© Benzer Benzer Kot Benzer
": Bina Kalitesi Diizeltme Orani Bakimli
£ 0% 0% 5% 0%
5
ur
]
E Kétil Kétil Kétil Kot
> Prestij Seviyesi Diizeltme Orani Kurumsal Plaza
3 5% 5% 5% 5%
.E
©
> Benzer Benzer Benzer Cok lyi
] Cephe Durumu Diizeltme Orani Kose Cepheli
g 0% 0% 0% -10%
c
o
©
= Kot Kot Kot Kot
Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
5% 5% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/m?) 566,50 466,67 550,00 443,33
ORTALAMA OFiS KIRA BIRIM FiYATI (TL/m?/Ay) 506,63

Emsal dlzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri

506,63 TL/Ay/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

YIL
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5.3.3. Direkt Kapitalizasyonu Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Yapilan tespitler sonucunda degerleme konusu tasinmazin zemin katinda bulunan dikkanin zemin kat
birim kira degeri 1.230,67 TL/m?2/Ay, Ust katlarinda bulunan ofislerin birim kira degeri 506,63 TL/m2/Ay
baz alinmistir. Ayrica yapilan analizlerde; bodrum kat 1/5 oraninda, zemin kat birim degerine
indirgenerek ve 3. Normal kat icin %10 negqatif yénlii uyumlastiriima yapilarak katlar arasi serefiye
farklar dikkate alinmis ve nihai birim deger takdir edilmistir

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle gérismeler yapilmig ticari hareketliligin
yuksek oldugu bolgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gosteren diikkan ve ofis nitelikli taginmazlarin
geri dénus surelerinin 22 yil araliginda oldugu yéninde gortsler alinmistir.

Bu dogrultuda, kat bazinda takdir edilen birim kira degerleri ve ilgili kat alanlar Gzerinden tasinmazin
yilhk kira geliri hesaplanmis; elde edilen gelir %4,50 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek
tasinmazin Direkt Kapitalizasyon Yontemine gbére degeri belirlenmistir. Direkt Kapitalizasyon
Yontemi ile ulasilan deger, Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yontemi) ile ulasilan degerin
desteklenmesi ve kontrol edilmesi amaciyla dikkate alinmis olup, nihai pazar degerinin
takdirinde Pazar Yaklagimi ile hesaplanan deger esas alinmistir.

Kat Aylk Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapt. Orani Net Buglinki
Degeri (TL/Ay/m? Degeri (TL degeri (TL % Deger (TL,

BODRUM KAT 284,00 246,13 70.000,00 840.000,00 4,50% 18.700.000,00
ZEMIN KAT 284,00 1.230,67 350.000,00 4.200.000,00 4,50% 93.300.000,00
1. KAT 250,00 506,63 127.000,00 1.524.000,00 4,50% 33.900.000,00

2. KAT 250,00 506,63 127.000,00 1.524.000,00 4,50% 33.900.000,00

3. KAT 250,00 455,96 114.000,00 1.368.000,00 4,50% 30.400.000,00

1.318,00 788.000,00 9.456.000,00 210.200.000,00

Tasinmazin Gelir Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon Yodntemi) ile ulasilan degeri 210.200.000,00 TL
olarak tespit edilmistir.
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5.3.4. Emsal Krokisi

*Satilik Ofis Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlarin kira degerleri agsagidaki tabloda verilmistir.

Kat Kat Alani Aylik Birim Kira Yuvarlatilmis Ayhk | Yillik Kira Degeri
m?2 Degeri (TL/Ay/m? Kira Degeri (TL TL

BODRUM KAT 284,00 246,13 70.000,00 840.000,00
ZEMIN KAT 284,00 1.230,67 350.000,00 4.200.000,00
1. KAT 250,00 506,63 127.000,00 1.524.000,00

2. KAT 250,00 506,63 127.000,00 1.524.000,00

3. KAT 250,00 455,96 114.000,00 1.368.000,00

1.318,00 788.000,00 9.456.000,00

5.5, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgesi alinmis, “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana tasinmazin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylagimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.7. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

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

5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir miulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek bugtinkii 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 mimkin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnulmektedir.

5.9. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz boélim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bdlimin uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmistir.
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6.1.Farkhi Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda, tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Karsilastirma Yontemi) ile Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi) uygulanmistir.

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

Gelir Yaklasimi kapsaminda ise tasinmazin gelir getirici kullanim niteligi, emsal piyasa kira degerleri
ve bolgedeki yatirrm geri donls sureleri dikkate alinarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulanmistir.
Bu ydntemle ulasilan deder, Pazar Yaklagimi ile hesaplanan degerin desteklenmesi ve kontrol
edilmesi amaciyla dikkate alinmigtir.

Her iki yontem sonucunda ulasilan degerler karsilastirilarak analiz edilmis; yontemlerin dayandigi
piyasa verilerinin niteligi ve guvenilirligi géz 6ninde bulundurularak herhangi bir agirliklandirma
veya aritmetik ortalama uygulanmamis, tasinmazin nihai pazar degerinin takdirinde Pazar
Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma Yoéntemi) ile ulagilan deger esas alinmigtir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis taginmaz cins
degisikligi yapiimistir. Dederleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis olup yasal siire¢ tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz uzerinde de@erini veya devrini olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

6.5. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yodnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu ana tagsinmaz betonarme banka hizmet binasi vasifli olup arsa ve arazi kullanimi
mevcut degildir.

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

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

Degerleme konusu taginmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 870 Ada 48 parsel “Bina” nitelikli olarak GYO portfdyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

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

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

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait, Kocaeli ili, izmit
iicesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada 48 parsel lizerinde konumlu betonarme banka hizmet binasidir.

isbu degerleme galismasinda, tasinmazin degerine ulasilabilmesi amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Karsilastirma Yontemi) ile Gelir Yaklasimi birlikte kullaniimigtir.

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

Yapilan incelemelerde, tagsinmaza iligskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Taginmaz; ticari fonksiyonun yogun oldugu
merkezi bir lokasyonda yer almakta olup, nitelikli yapi 6zellikleri, kurumsal kullanima uygunlugu ve
gelir Uretme potansiyeli ile birlikte degerlendirildiginde, kiralanabilir ve satilabilir nitelikte bir ticari
gayrimenkul niteligi tagsimaktadir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin degeri, Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile belirlenmis olup hesaplanan
degerin desteklenmesi amaciyla Direkt Kapitalizasyon Yoéntemide uygulanmistir.

KDV Hari¢ Toplam Satig Degeri (TL)

245.250.000,00

iki Yiiz Kirk Bes Milyon Iki Yiiz Elli Bin Tiirk Liras!
294.300.000,00

iki Yiiz Doksan Dort Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi
KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degeri (TL)
788.000,00

Yedi YUz Seksen Sekiz Bin Turk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)
44.680.200,00

Kirk Dért Milyon Alti Yiiz Seksen Bin iki Yiiz Tirk Lirasi

KOCAELI BINASI

1,00 $ = 49,0748 1,00 € = 55,6937
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
4.997.473 4.403.550

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

Selguk Avlar Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans No: 403892

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

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimune bagl olmadigini,

» Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» 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 kigisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (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 Belgesi

v'  Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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