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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Baslangig / Bitis Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Taru

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

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

01.06 2026 / 29.06.2026

30.06.2026

HALKGYO-2026-13

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'ye
ait olan istanbul ili, Bakirkdy ligesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada
29 parsel Uzerinde yer alan “Sekiz Katl Kargir Banka Hizmet
Binas!” nitelikli taginmazin SPK mevzuati geredi pazar degerinin
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
Insaat MUhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

So6zlesme Tarihi;: 25.02.2026
So6zlesme No: S_014

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

Soézlesme Tarihi / No: 25.02.2026 / S_014

Rapor No: HALKGYO-2026-1

Rapor Tarihi: 31.03.2026

Raporu Hazirlayan Uzmanlara Ait Bilgiler:

Selguk AVLAR - Ahmet MERMERKAYA

Toplam Pazar Degeri (KDV Haric): 412.500.000,00.-TL

A R G E 2()YIL

Tasinmazin 30.06.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

455.050.000,00

Dért Yuz Elli Bes Milyon Elli Bin Turk Lirasi
546.060.000,00
Bes Yuz Kirk Alti Milyon Altmis Bin Tirk Lirasi
KDV Harig Aylik Kira Degeri (TL/Ay)
1.250.000,00
Bir Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

BAKIRKOY
BINASI

34.437.800,00
Otuz Dort Milyon Dért Yiiz Otuz Yedi Bin Sekiz Yuz Turk Lirasi

Rapor No: HALK GYO-2026-13 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak tzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigukbakkalkdy
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 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmelidgin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.igin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada 29 parsel miilkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’ne ait olan “Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binasi” nitelikli
tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK

diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada 29 parsel
Uzerinde konumlu, tapuda “Sekiz Katlh Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfi ile kayith ana
gayrimenkuldir.

Tasinmazin yer aldigi bolge; Bakirkdy ilge merkezi igerisinde, ticari akslara yakin konumda olup, konut
ve ticaret fonksiyonlarinin birlikte gelisim gosterdigi, yapilasma yogunlugu yiksek, altyapisi
tamamlanmis ve belediye hizmetlerinden tam anlamiyla faydalanan yerlesik bir yerlesim alanidir.

Bdlgenin énemli ulagim akslarindan biri olan istasyon Caddesi'ne cepheli konumda bulunan taginmaz;
Bakirkdy’un ana ulasim agina dogrudan baglanti imk&nina sahip olup, D-100 (E-5) Karayolu ve TEM
Otoyolu gibi ana arterlere erisim agisindan avantajli bir konumdadir. Ayrica toplu tasima olanaklarinin
gelismis olmasi, tasinmazin ulasilabilirligini artirmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Bakirkdy Meydani, Capacity Alisveris ve Yasam Merkezi, Carousel
AVM, Bakirkéy Adliyesi, Bakirkdy Sahil ve Marmaray Bakirkdy istasyonu gibi bélgesel dlgekte dnem
arz eden kamu, ticaret ve ulasim odaklari yer almaktadir. Bolge sosyal donati alanlari, finans
kuruluglar, egitim ve saglik tesisleri ile perakende ticaret birimleri agisindan gelismis olup, yaya
sirktlasyonu ve ticari hareketliligin yodun oldugu bir lokasyon niteligindedir.

)
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3.3. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul; 213,70 m? ytzoélgimlu, topografik olarak
diz egimli bir arsa Uzerinde, bitisik nizam yapi diizeninde insa edilmistir. Ana tasinmaz; 2 bodrum kat,
zemin kat ve 5 normal kat olmak Gzere toplam 8 kattan olusmaktadir.

Yerinde yapilan incelemeler ve mimari proje dogrultusunda;

2. Bodrum Kat: Arsiv, siginak, kalorifer dairesi ve su deposu,

e 1. Bodrum Kat: Celik kiralik kasa bélumu, arsiv, sistem odasi, WC ve mescit,

Zemin Kat: Bina girisi, vezne alani, hol ve musteri hizmet alanlari,

1. Normal Kat: idari ve yénetim birimleri,

e 2,3, 4.veb5. Normal Katlar: Bélge mudurligune ait idari ve yonetim birimleri,

e 5. Normal kata ilave olarak: Sistem odasi, mutfak, WC ve arsiv alanlarindan olugsmaktadir.

Ana gayrimenkullin kat alanlari incelendiginde; 2. bodrum kat 212,00 m?, 1. bodrum kat 212,00 m?,
zemin kat 212,00 m? ve normal katlar yaklasik 200 m? olmak Uzere toplamda yaklasik 1.636 m? kapali
alana sahip oldugu hesaplanmistir.

Tasinmaz, Fahri Korutlirk Caddesi'ne cepheli olup bina girisi zemin kat seviyesinden cadde
cephesinden saglanmaktadir. Yapi blinyesinde 1 adet asansdér mevcut olup, glvenlik sistemleri,
yangin alarm sistemi, yangin séndirme ekipmanlari ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Binanin dis cephesi reflekte camli aliminyum kompozit kaplama olup, i¢ mekanlarda zeminler granit
kaplama ve ofis hacimlerinde laminant parke déseme kullaniimistir. Tavanlar spot aydinlatmali asma
tavan sistemine sahiptir. Servis alanlari ile diger boélimler aliminyum dorama cam kapilar ile ayriimis
olup, katlar arasi badlantiyi saglayan merdivenler granit kaplama, korkuluklar ise aliminyum
dogramadir. Tasinmazda dogalgaz yakitl merkezi 1sitma ve sojutma sistemi mevcuttur.

Konu taginmaza ulasim; Bakirkdy llgesinin ana ulasim akslarindan olan D-100 (E-5) Karayolu
izerinden saglanmakta olup, Bakirkdy—incirli ¢ikisi kullanilarak yan yola baglanti kurulmaktadir.
Devaminda incirli Caddesi ve Ekinciler Caddesi akslari takip edilerek Bakirkéy Meydanrna
ulasilmakta, buradan Zeytinlik Mahallesi yoénine ilerlenerek tasinmazin bulundugu sokaga erisim
saglanmaktadir.

Degerleme konusu 101 ada 29 parsel; belirtilen ulagim aksi dogrultusunda yolun sag cephesinde, ana
arterlere yakin ve kolay erisilebilir bir konumda yer almaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde ticari
kullanim yogunlugu yuksek olup; banka subeleri, magazalar ve cesitli hizmet birimleri bulunmaktadir.
Ayrica Marmaray Bakirkdy istasyonu ve sahil aksina olan yakinh@i, tasinmazin ulasim avantajini
artiran énemli unsurlar arasinda yer almaktadir.

2.Bodrum Kat: Mimari projesine gore 2.bodrum kat 212,00 m2 alana sahip; santral kalorifer yakit
deposu, su deposu, arsiv, siginak alanlari bulunmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Atakdy
Subesi’ne hizmet vermektedir.

1.Bodrum Kat: Mimari projesine gére 1.bodrum kat 212,00 m? alana sahip; ¢elik kiralik kasa, arsiv,
sistem odasi, wc, mescit alanlari bulunmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Atakdy Subesi’ne
hizmet vermektedir.

Zemin Kat: Mimari projesine gére zemin kat 212,00 m2 alana sahip; vezne, hol, musteri servis alanlari
ve bina girisi bulunmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Atakdy Subesi’ne hizmet vermektedir.

1.Normal Kat: Mimari projesine gore 1.normal kat 200,00 m?2 alana sahip; idari ve yonetim biriminden
olusmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Bélge Midurligi’'ne hizmet vermektedir.
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2.Normal Kat: Mimari projesine gére 2.normal kat 200,00 m2 alana sahip; idari ve ydnetim biriminden
olugsmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Bélge Midurligi’ne hizmet vermektedir.

3.Normal Kat: Mimari projesine gére 3.normal kat 200,00 m2 alana sahip; idari ve yonetim biriminden
olusmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Bélge Mudirligi’ne hizmet vermektedir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gore 4.normal kat 200,00 m2 alana sahip; idari ve yonetim biriminden
olusmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk Bankasi Boélge Mudurligi’'ne hizmet vermektedir.

5.Normal Kat: Mimari projesine gore 5.normal kat 200,00 m2 alana sahip; Bélge midurligine ait idari
ve yonetim birimleri, sistem odasi, mutfak, wc, arsiv birimlerinden olusmaktadir. Mahallinde kat ‘Halk

Bankasi Bolge Mudurligi’ne hizmet vermektedir.

3.4. Tapu Kayitlari

ili ISTANBUL Blok No -
iigesi BAKIRKOY Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi ZEYTINLIK Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi g
: AsaPay B
ISTASYON CADDESI Cilt No 8
T SEKIZ KATLI KARGIR BANKA :
Niteligi HIZMET BINASI Sahife No 741
Pafta - Edinme Tarihi 28.10.2010
Ada 101 Edinme Yevmiye No 10561
29 ANA TASINVAZ

Yiizélgimi 213,70 m2
HALK GAYRIMENKUL

Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

3.5. Takyidat Bilgileri

Malik

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi Gizerinden 27.04.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore;

Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.6. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Belediye arsivinde yapilan incelemeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmaza ait 15.06.1987 tarih
ve 86/5724 ile 87/2453 no’lu onayli mimari proje incelenmistir. S6z konusu projeden, tasinmazin alan
bilgileri tespit edilmis olup, degerleme calismasi rapor kapsaminda belirtilen bu yasal alanlar esas
alinarak gergeklestirilmistir.

Bakirkdy Belediyesi nezdinde yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda; degerleme konusu
tasinmazin yer aldi§i ana gayrimenkule iliskin olarak 15.06.1987 tarih ve 86/5724 ile 87/2453 no’lu
onayli mimari proje ile birlikte, 21.11.1990 tarih ve 90/4717 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi
bulundugu tespit edilmigtir.

3.7.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine engel tegkil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden alinan tapu kayitlarina gére son 3 yillik
doénemde herhangi bir milkiyet degisimi olmamistir.

3.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Bakirkdy Belediyesi imar Midirliginde yapilan incelemelere gére 101 ada 29 parsel, 15.03.2025 /
16.09.2025 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Bakirkdéy Merkez Demiryolu Kuzey Ve Giineyine lligkin
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejanti igerisinde yer almakta olup,
bitisik nizam, 5 kat ve Hmax: 15.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

3.10. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Ag¢iklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargiligi ingaat Sézlegsmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin 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

Degerleme konusu tasinmazin mimari projeleri onaylanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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3.13. 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

Yapinin 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun ydrirlik tarihinden énce insa edilmis olmasi
nedeniyle yapi denetim uygulamasi kapsami disindadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz, proje asamasinda olmayip yasal siregleri tamamlanmis ve cins tashihli
olarak tapuya tescil edilmistir. Projeye istinaden degerleme yapilmamistir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

istanbul, Tirkiye'nin ekonomik, kiiltiirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nifusuyla Tirkiye
nifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul,
Avrupa'daki en kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira, diinya
. T genelinde de nifus bakimindan en kalabalik sehirler arasinda yer
alir. istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup, niifusunun yaklasik tgte ikisi Avrupa yakasinda, geri
kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir; Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile
Karadeniz arasinda yer alan ve dinyanin en iglek su yollarindan biri olan Bogdazi¢i boyunca uzanir.
5.461 km? y(izélgiimiine sahip olan istanbul'un idari sinirlari, Istanbul ili ile drtiismektedir.

istanbul, Tirkiye’nin en bliyiik ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kopriu gérevi géormektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve koprileriyle (in
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayl ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin
gecmisini yansitmaktadir. Bogazigi, Istanbul’'un dogal giizelliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir
manzara sunmaktadir.

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

4.1.2. Nufus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2025 15.754.053 7.851.344 7.902.709
2024 15.701.602 7.820.462 7.881.140
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214

4.1.3. Bakirkoy llgesi

Bakirkdy, eskiden Makrikdy, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer
alan ilcelerden biridir. istanbul'un bati yarisinda, Catalca
Yarimadasi Uzerinde, Marmara Denizi'nin kuzeydogu sahillerinde
yer alr. 1926 yilinda kurulan bu ilge, 1992 yilinda bugunki
sinirlarina ulagsmistir. ligeyi batidan Kiiglikgekmece, kuzeyden
Bahcelievler, kuzeydogudan Gingéren, dogudan Zeytinburnu ve
giineyden Marmara Denizi cevrelemektedir. yillardan sonra sanayi gelismeye baslamistir. iige; planli
yerlesimi, genis caddeleri ve sahil parklariyla yagsam kalitesi yiiksek boélgeler arasinda gosterilmektedir.
Bakirkdy Sahil yurtyus yollari ve rekreasyon alanlariyla énemli bir sosyal yasam alanidir. Ayrica
Capacity Alisveris ve Yasam Merkezi ve Carousel Aligveris ve Yasam Merkezi gibi alisveris merkezleri
ilcenin ticari canlihdini desteklemektedir.
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4.2.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ¢eyregi, kiresel ekonomide biyimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist siirecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil slreyle ertelenmesi, klresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar tzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirnmcilari daha defansif ve
reel varlklara yoneltmektedir. Tlrkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl ceyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH biyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret aciginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganligin
surdiginu kanittamaktadir. Stratejik acidan bakildiginda, kiresel faiz indirim doénglsinin yarattigi
olumlu iklim, yerel piyasadaki yiksek maliyet ve dig acgik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum,
portfdy dagiliminda risk istahinin segici kalmasina ve fiyat istikrari gdstergelerinin her zamankinden
daha fazla takip edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon slreci 2025 sonu
_ itibariyla teknik bir basari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

" para politikasinin manevra alanini
belirlemeye devam etmektedir.
Aralik 2025 itibariyla TUFE yillik
%30,9 seviyesine gerilerken, Yi-
UFE'nin  %27,7’ye  yikselmesi,
Uretici maliyetlerinin hala canl bir
risk unsuru oldugunu
gOstermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda  baglattigi  genislemeci
adimlari Aralik’ta 150 baz puan ,
Ocak 2026’da ise 100 baz
puanhk indirimlerle surdirerek
2 | politika faizini %37,0 seviyesine
cekmigtir. Bu faiz patikasi, given
endekslerine dogrudan yansimis;
0 f Tlketici Guven Endeksi 75,38
seviyesinde kalirken, Reel Kesim

0 |

R223233°2 s 333830538 Beklenti Endeksi 103,7 ile daha
R zazssazzsa ’,’,",(,., ARNRBORARE direngli bir goérinim sergilemistir.
BEEREEBRER A RERERER R RE X8 Piyasa katihmcilarinin 12 ve 24 ay
Wanom  Moson W avionso sonrasi enflasyon beklentileri

(sirasiyla %23,35 ve %17,45 ),

it akban *ligih sy son gani ikartyla enflasyonun hala tek haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatinmcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari 6nceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.
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insaat sektérii, GSYH icindeki
ceyregindeki %45,2’lik cari
blylUmesiyle ekonomideki agirhgini W
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler igin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.insaat Maliyet
Endeksi  yillik %23,93 artis
kaydetse de, alt kinllimlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme ol
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yillik
bazda vyaklasik %20 artarken,
iscilik maliyetleri (endeks: 2.346 )
yaklagsik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir. Stratejik olarak bu veri,
iscilik yogun projelerin malzeme
yogun projelere gbére daha yuksek |
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz

8 |

potansiyeli tarafinda ise, .

y||||k|and|r||m|§ yapl ruhsatl Ocak  Subat Mat Nean Mayn  Hazican Temmur Aguston Byl Bam  Kaum  Arakk

sayisinin 1.064.333 adede - = - = -
2025 024 2023 | 202 2021

ulasmasi ve kamunun bu

ruhsatlardaki  payinin %20,8’e
yukselmesi, sosyal konut odakli
projelerin sektdrdeki belirleyici roltini simgelemektedir.

Kayrak: TUIK *Bir oncekd aya gore defigim

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Bodlgesinde gérllen blyume sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde durgunluk enflasyondan
daha énemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6énemli itici glicli konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de goérilmeye baslanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizl bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye baslamigtir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkli gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
ingsaat ve gayrimenkul sektérinu desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken dider yandan
alisilagelmisin altinda olan buyime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son
aylarda hizli deder kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek icin
uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve
oynakligini azaltmak icin mart ayinda faiz artirmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamayi hayata gecirmistir. BOJ’un bu tip bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan
para birimi yeni tekrar guglendirmek ve tiketicilerin gida ve enerji maliyetlerini dustirmek icin mali
politikada normallesme surecini tesvik etmek olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamas ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borclanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirim yapan fonlarin yarattigi dalgalanma diinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artirmina devam edecegine dair verdigi mesajlar kuresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kuresel enflasyonun
Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir.

Rapor No: HALK GY0-2026-13 Rapor Tarihi: 30.06.2026

17



A R G E 2()Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIX A

Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis
kaynakh sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
Onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha éne ¢ikmistir. Yilin son geyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler acisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip Glkelerin kaynak
intiyaglarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik boélimu gegtigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir stre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi surecleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel goérinimui olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi,
basta emtia fiyatlar Uzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuziuga isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

GCoyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektori - Milli Gelir BiyUme Rakamlar

Kargilagtirmas: | %)

AU () QD QI (R M CTM (FM (M OB T N

K UK I < g Ovare (%) T Dogant Sebiets Borytme v (W)

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un uclncu ¢eyredinde duraksarken, Ulkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bolgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango verileri, kiiresel blyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deger kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylul
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bagl merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylal ayl sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler enerii fiyatlari izerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.
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Tirkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢ceyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢eyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tuketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi stUrmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda biylimesi %2,8 seviyesinde gerceklesmistir. Dolar bazinda
yilhiklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde
2024'Gn Uguncu geyregine yonelik dncl veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin sirdugine isaret
etmektedir.
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2025 yihnin dérdincl ¢eyregi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolini pekistirdigi
bir dénem olmustur. Konut satiglarinda ulasilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim
alternatiflerinin (BIST 100 ve Déviz gibi) sundugu negatif reel getiriler karsisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" gucudur.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiikselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek insaat maliyetleri, dzellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisitli kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Gizerinde yukari yonli
baskiyl kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon slirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyatli faiz indirim
patikasi, 6nimuizdeki donemde finansman erigsiminin kademeli olarak iyilesebilecegine isaret etse de,
piyasadaki "guvenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

3 D-100 Karayoluna yakin konumlu olmasi
3 Marmaray Bakirkdy istasyonu’na yakin konumlu olmasi
. Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi

3 Ticari potansiyelinin gugli olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

. Konumu sebebiyle otopark sorunu olmasi

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul; 213,70 m? yluzdlgimli arsa Gzerinde bitisik
nizam yapi duzeninde inga edilmis olup, 2 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kat olmak Uzere toplam
8 kathdr.

Mimari projesi ve mahallinde yapilan incelemelere gore; 2. bodrum katta arsiv, siginak, kalorifer
dairesi ve su deposu; 1. bodrum katta ¢elik kiralik kasa, arsiv, sistem odasi, WC ve mescit; zemin
katta bina girisi, vezne, hol ve musteri hizmet alanlari; 1. normal katta idari ve yonetim birimleri; 2., 3.,
4. ve 5. normal katlarda ise agirlikh olarak bélge mudurligune ait idari ve yonetim birimleri yer almakta
olup, 5. normal katta ayrica sistem odasi, mutfak, WC ve arsiv hacimleri bulunmaktadir.

Kat alanlar incelendiginde; bodrum katlarin ve zemin katin yaklasik 212,00 m?, normal katlarin ise
yaklasik 200,00 m? bulyudkliginde oldugu, bu kapsamda ana gayrimenkuliin toplam kapal alaninin
yaklasik 1.636 m2 oldugu hesaplanmistir.

Tasinmaz, Fahri Korutlirk Caddesi’ne cepheli olup bina girisi zemin kat seviyesinden cadde lzerinden
saglanmaktadir. Yapi bunyesinde 1 adet asansér bulunmakta olup, yangin alarm sistemi, yangin
sondirme ekipmanlari, yangin merdiveni ve glvenlik sistemleri mevcuttur.

Yapinin dig cephesi aliminyum kompozit kaplama ve reflekte cam ile kapli olup, genel mimari ve fiziki
durumu itibariyla nitelikli bir ofis/banka binasi karakteri gdstermektedir. i mekanlarda zeminler genel
olarak granit ve fayans kaplama, ofis alanlarinda laminant parke; duvarlar saten boyall, tavanlar ise
spot aydinlatmali asma tavan seklindedir. Katlar arasi sirkilasyon granit kapli merdivenler ve asansoér
ile saglanmakta olup, merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir. Isitma ve sogutma sistemi
dogalgaz yakitl merkezi sistem olarak tesis edilmigtir.

Bina icerisinde banka subesi ve bdlge mudurligu kullanimlarina yonelik fonksiyonel ayrim yapilmis
olup, zemin kat ve bodrum katlar banka subesi kullanimina, st katlar ise bdlge mudurligi ofis
kullanimina hizmet vermektedir. Girigler kullanim amacina gére ayri dizenlenmis olup, banka subesi
ve bolge mudurligu girigleri zemin kattan farkh yonlerden saglanmaktadir.

Genel olarak degerlendirildiginde; tasinmazin mevcut kullanim durumu, fiziki &zellikleri, teknik
donanimi ve konumu birlikte ele alindiginda, banka subesi ve idari ofis kullanimi i¢in uygun,
fonksiyonel ve boélgesel standartlara gére iyi nitelikli bir ticari gayrimenkul oldugu kanaatine variimigtir.
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4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun insa edilmis olup, ruhsata aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

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 ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis 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 Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi ve boélge mudurligu olarak kullaniimaktadir. Tapuda “Sekiz
Kath Kargir Banka Hizmet Binas|” olarak cins tashihi yapilmistir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yaklagimi

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

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

Maliyet yaklagsimi &zellikle; varligin yeni veya yeniye yakin olmasi, 6zel amagh olup piyasa
emsallerinin bulunmamasi veya gelir Uretme kapasitesinin sinirl 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 Yodntemi olup, uygulamada ¢ogunlukla amortize edilmis ikame maliyeti esas

alinmaktadir.

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilastirma Yodntemi)

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

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

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

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farklihgi, 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 Kapitalizasyonu Yontemi)

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

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal
Karsilastirma) ve Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimistir.

Pazar yaklasimi; bélgede benzer nitelikli taginmazlara iliskin giincel satig/kira verilerine ulasilabilmesi
nedeniyle tercih edilmistir. Direkt Kapitalizasyonu ise tasinmazin gelir getirici (banka/ofis) kullanimda
olmasi ve kira verilerinin mevcut olmasi sebebiyle uygulanmistir. Her iki ydntem birlikte
degerlendirilerek nihai deger takdir edilmistir.

5.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma)

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

Bu yéntemde; tagsinmazin piyasa kosullari, benzer tagsinmazlarin birim metrekare fiyatlar ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapiimis ve tasinmazin piyasa degeri tespit
edilmigtir.

5.2.1. Satilik Dilkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

o Zemine . Satisa Esas
Emsaller Aciklama "g'I'.II.('?'IfKurum' indirgenmis Sat'?.f'yat' Biri% Fiyat
eleton Kapali Alani (m?) ) (TL/m?)
* Cevizlik Mahallesi
* 26-30 Bina YasI -- Bodrum + Zemin
Kat Emlak Ofisi
Emsal 1 * Zemin kat; 100m2, bodrum kat; 150 0 (553) 873 93 39 130,00 53.000.000,00 407.692,31
m2 Toplam Alan 250,00 m2
* Depolu Dikkan
* Cadde cepheli
* Zuhuratbaba Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- Zemin Kat Emlak Ofisi
Emsal 2 50,00 m? Kapali Alanli 0 (533) 620 60 55 50,00 80.000.000,00  1.600.000,00
* Cadde cepheli
* Yesilkdy Mahallesi
* 30+ Bina Yasi -- Bodrum + Zemin
Kat Emlak Ofisi
Emsal 3 * Zemin kat; 80 m2, bodrum kat; 80 0 (532) 505 26 91 96,00 51.750.000,00 539.062,50
m2 Toplam Alan 160,00 m2
* Depolu Dukkan
* Kose cepheli
* Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi
* 30+ Yillik Bina -- Zemin Kat Emlak Ofisi
Emsal 4 , 18,00 m? Kapali Alanli 0(532) 772 16 16 18,00 18.900.000,00  1.050.000,00

* Cadde cepheli

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

Degerleme konusu taginmazlar icin yakin ¢evredeki diikkan nitelikli tagsinmazlarin fiyatlar arastiriimig
emsal tablolarinda gosterilmistir.
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DUKKAN EMSALLER| KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Briit Alani (m?) - 130,00 50,00 96,00 18,00
Q
=) istenen Satig Fiyati (TL) - 53.000.000,00 80.000.000,00 51.750.000,00 18.900.000,00
g istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) - 407.692,31 1.600.000,00 539.062,50 1.050.000,00
©
= Ongériilen Pazarlik Orani s -3% -5% -3% -3%
Kétu Benzer Benzer Benzer
Ticari Konum Diizeltme Orani Cadde / Meydan
_ 20% 0% 0% 0%
8
£
[ ; -
© Cok Kotu Cok lyi Kotu lyi
©  Cephe Durumu Diizeltme Orani Sokak Cepheli
E 20% -20% 10% -10%
P
7
s = s T
5 Reklam Kabiliyeti Dizeltme Standart Cok Kotu lyi Cok Kot lyi
5 Orani 20% -15% 20% -15%
k4
@
o
> Cok Kotu Benzer Cok Kot Benzer
§ Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Yogun Yaya Gegisi
E 15% 0% 15% 0%
c
@
= :
Cok Kot Cok lyi Benzer Benzer
Otopark Durumu Dizeltme Orani Acik Otopark
20% -10% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Satig Fiyati (TL/m?) 782.769,23  800.000,00 765.468,75 756.000,00
ORTALAMA DUKKAN SATIS BiRiM FiYATI (TL/m?) 776.059,50
e ) Arka Sokak Sehir Ici Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Ticari K°g‘;2:"Duze”me Cok Kot Kot Benzer Tyi Cok yi
10% 5% 0% -5% -10%
. Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kbse Cepheli
Cephe D“g‘r'::l Duzeltme Cok Kota Kotii Benzer fyi Cok Iyi
20% 10% 0% -10% -20%
Reklam Degeri Reklam Degeri Reklam Degeri Reklam Degeri Cok
et D Diisiik Siniri Standart Yitksek Yiksek
Reklam Kabiliyeti Diizeltme sy uxse uxse
Orani Cok Kétu Koth Benzer lyi Cok lyi
20% 15% 0% -15% -20%
Cok Seyrek Yaya Sinirli Yaya Ortalama Yaya Yogun Yaya Gegisi Strekli ve Yogun Yaya
Yaya Yogunlugu Diizeltme Gegisi Gegisi Gegisi Gegisi
Orani Cok Koétil Kotii Benzer lyi Cok lyi
15% 5% 0% -5% -15%
Otopark . Acik ve Kapall L
Yetersiz Acik Otopark Tahsisli Otopark
Otopark Durumu Diizeltme Bulunmuyor Oto_park -
Orani Cok Kotu Koth Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
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5.2.2. Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

llgili Kigi/Kurum - Ti Bulundugu
Telefon P Kat

Emsal Aciklama Brut Alan istenen Deger

* Zeytinlik Mahallesi
* 30+ Bina Yasl -- 3. Katinda Emlak Ofisi
* 4+1 tipinde -- 170,00 m? Kapali Alanli 0 (533) 526 05 97 4+1 3 170,00 m2 30.000.000,00 TL
* Standart Ofis Binasi
* Sokak cepheli
* Yenimahalle Mahallesi
* 2 Yillk Bina -- 5. Katinda
Emsal * 1+1 tipinde Emlak Ofisi
2 * 291,00 m? Kapali Alanh 0 (553) 105 15 73
* A Sinif Plaza
* Cadde Cepheli
* Yenimahalle Mahallesi
*1 Yillik Bina -- 1. Katinda
Emsal * 1+0 tipinde Emlak Ofisi
3 * 127,00 m? Kapali Alanl 0 (531) 101 46 76
* A+ Plaza
* Kose cepheli
* Yenimahalle Mahallesi
* 5-10 Yillik Bina -- 5. Katinda
Emsal * 1+0 tipinde Emlak Ofisi
4 * 272,00 m? Kapali Alanli 0 (212) 560 88 88
* A Sinif Plaza
*Kose cepheli

Emsal

1+1 5 291,00 m®2  48.750.000,00 TL

1+0 1 127,00 m?  23.750.000,00 TL

1+0 5 272,00 m2  45.000.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cevredeki ofis nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gdsterilmistir.

OFIS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Briit Alani (m?) - 170,00 291,00 127,00 272,00
o L g - 30.000.000,00  48.750.000,00  23.750.000,00  45.000.000,00
= Fiyati (TL)
2  [stenen Birim
o Satis Fiyat: - 176.470,59 167.525,77 187.007,87 165.441,18
< (TL/m?)

Sl il ; -10% 3% 9% -3%

Pazarlik Orani

Konum Kotu Benzer Kétu Benzer
Duzeltme Sehir Merkezi Konumiu

Orani 10% 0% 10% 0%
@
©
E, Bina Kalitesi Koth Benzer Benzer Kotl
= Diizeltme Bakimli ) . . )
g‘: Orani 5% 0% 0% 5%
£
= T T
> Prestij Benzer Benzer lyi lyi
= Seviyesi
£ " Kurumsal Plaza
S Diizeltme 0% 0% -10% -10%
ey Orani
=
=§ Cephe yi Benzer Koti Kot
= Durumu Sokak Cepheli
N Diizeltme -5% 0% 5% 5%
g Orani
c
>
= Otopark Cok Kotl Cok Kéta Kéth Cok Kotl

l?urumu Acik Otopark
Diizeltme 20% 20% 10% 20%
Orani
Diizeltilmis Birim Satig Fiyati (TL/m?) 211.764,71 196.005,15 198.228,35 193.566,18

ORTALAMA OFIS SATIS BIRIM FIYATI (TL/m?) 199.891,10
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Sehir Digi Sehir Igi Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Konum Diizeltme Orani Cok Katii Kéti Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Bina Kalitesi Diizeltme Orani Cok Kaétii Kéti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski ishani Stag?:arts?ﬁs Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Prestij Seviyesi Duzeltme = =
Orani Cok Kotu Kotu Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
e Dugnnu RlclLE Gok Kt Kéti Benzer lyi Cok lyi
rani
10% 5% 0% -5% -10%
Cfalgelis Yetersiz Acik Otopark Hele v Sl Tabhsisli Otopark
. Bulunmuyor Otopark
Otopark Durumu Diizeltme " -
Orani Cok Kétii Koti Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

5.2.3. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsaller Aciklama al I.I(_:j'elflf;:]rum : Kat indirgenmis Briit Alan istenen Deger
* Sakizagaci Mahallesi
* 26-30 Yillik Bina -- Bodrum + Zemin Kat
* Zemin kat; 90 m2, bodrum kat; 90 m2 Emlak Ofisi Zemin Kat
Emsal 1+ jlam Alan 180,00 m? 0(533)376 0068  (Depolu Ditkkan) H0ief20 e AR
* Depolu Diikkan
* Cadde cepheli
* Yenimahalle Mahallesi
* 3 Yillik Bina -- Zemin Kat Emlak Ofisi
Emsal 2 * Zemin kat; 118,00 m2 0 (531) 101 46 76 Zemin Kat 118,00 m2 350.000,00 TL
* Zemin Kat Dukkan
* Sokak cepheli
* Sakizagaci Mahallesi
* 26-30 Bina Yas! -- Bodrum + Zemin Kat
* Zemin kat; 100 m2, bodrum kat; 90 m? Emlak Ofisi Zemin Kat
Emsal 3+ jlam Alan 190,00 m2 0(532) 4724811  (Depolu Ditkkan) 00T ASORI YL
* Depolu Diikkan
* Cadde cepheli
* Sakizagaci Mahallesi
* 26-30 IIB(ina Yasi — Asma I|<(at + Zemin Ka}t . Zemin Kat
* Zemin kat; 100 m2, asma kat; 94 m2 Toplam Emlak Ofisi
Emsal 4 Alan 194,00 mz 0 (850) 737 43 77 (AS{]T(?(;:)NI 147,00 m2 300.000,00 TL

* Ama Katli Diikkan
* Cadde cepheli

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik dikkan
fiyatlari arastirilmig emsal tablolarinda gdsterilmistir.
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IRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Briit Alani (m?) - 108,00 118,00 118,00 147,00
[}
= istenen Satis Fiyati (TL) S 280.000,00 350.000,00  260.000,00  300.000,00
g istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) - 2.592,59 2.966,10 2.203,39 2.040,82
©
= Ongériilen Pazarlik Orani - -13% -10% -13% -5%
Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Konum Diizeltme Orani Cadde / Meydan
_ 0% 0% 0% 0%
8
£
g
® Benzer Benzer Benzer Benzer
o Cephe Durumu Diizeltme Orani Bakimli
g 0% 0% 0% 0%
=
a»
&
£ Kotu Kotu Kotu Cok Kétu
S, Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Standart
=] 5% 5% 5% 10%
K4
@
3
> Benzer lyi Koti Benzer
3 Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Ortalama Yaya Gegisi
E 0% -5% 5% 0%
£
a»
= ;
Benzer lyi Kéth Kéta
Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
0% -10% 10% 10%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/m?) 2.385,19 2.372,88 2.357,63 2.346,94
AMA DUKKAN KIRA BIRIM FiYATI (TL 2.365,66
e ) Arka Sokak Sehir Igi Cadde / Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Ticari Kogf::“Duze”me Cok Kétil Kot Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
. Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kbse Cepheli
Cephe D“g‘r'::l Duzeltme Cok Kotu Kotii Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Reklam Degeri Reklam Degeri Reklam Degeri Reklam Degeri Cok
el Standart . o
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Distk Sinirly Yiksek Yiiksek
Orani Cok Kot Kotii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cok Sgyrt.ak. Yaya Sln(-I;rll Ya}ya Ortalélmg Yaya Yogun Yaya Gegisi Sdrekli vg Yggun Yaya
Yaya Yogunlugu Diizeltme SeIS! Selk] EHISH - ec’"_?"
Orani Cok Kot Kéti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
B (I)topark Yetersiz Agcik Otopark Agl(l;tve Kakpall Tabhsisli Otopark
Otopark Durumu Diizeltme Junmuyor Opdl -
Orani Cok Kétu Kot Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

YiL
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5.2.4. Kiralik Ofis Emsalleri

ilgili Kisi/Kurum - Bulundugu

Emsaller Aciklama Telefon Tip Kat Brit Alan  Istenen Deger
* Zeytinlik Mahallesi
* 30+ Bina Yasi -- 3. Katinda Emlak Ofisi )

Emsal 1 . 31 tipinde - 150,00 m? Kapali Alanli 0 (536) 882 40 40 gl & o000 SRl oL oo ot
* Standart Ofis Binasi
* Yenimahalle Mahallesi
*5Yillik Bina -- 2. Katinda Emlak Ofisi

Emsal 2 * 1+0 tipinde 0 (531) 101 46 76 1+0 2 104,00 m? 95.000,00 TL
* 104,00 m? Kapali Alanh
* A+ Plaza
* Yesilkdy Mahallesi
*21 Yillk Bina -- 7. Katinda -

Emsal 3 *2+1 tipinde 5 (5%"2?)'37"58251' 05 2+1 7 114,00m2  90.000,00 TL
* 114,00 m2 Kapali Alanh
* A+ Plaza
* Yesilkdy Mahallesi
* 21 Yillik Bina -- 5. Katinda Emlak Ofisi

Emsal 4 *2+1 tipinde 0 (552) 759 31 05 2+1 5 114,00 m2 85.000,00 TL
* 114,00 m? Kapali Alanh
* A+ Plaza

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik ofis fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alani (m?) - 150,00 104,00 114,00 114,00
‘T
% istenen Satig Fiyati (TL) - 100.000,00 95.000,00 90.000,00 85.000,00
@ lstenen Birim Satig Fiyati
< (TLIm?) - 666,67 913,46 789,47 745,61
" Ongoriilen Pazarlik Oran ; -6% -10% 8% -3%
Koth Benzer Kéth Benzer
Konum Diizeltme Orani Sehir Merkezi Konumlu
10% 0% 10% 0%
@
©
s Bina Kalitesi Dizeltme ceg Gl bl ot
o Orani Bakimli
© -10% -10% -5% 5%
£
k7
i
3 Prestij Seviyesi Duzeltme e e Y lyi
> Orant Kurumsal Plaza
2 0% 0% -10% -10%
.?_‘,
=
; Kot Cok lyi Cok Koétii Cok Kaotii
©
8 Cephe Durumu Duzgltme Sokak Cepheli
£ pan 5% -10% 10% 10%
c
z
'_
, Kotu Kotu Gok lyi Gok lyi
Otopark Durumu Duzeoltme Agik Otopark
gan! 5% 5% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/m?) 800,00 730,77 693,33 685,10

ORTALAMA OFIS KIRA BIRIM FiYATI (TL/m?) 687,81
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Sehir Digi Sehir Igi Cadde/Meydan Sehir Merkezi Merkezi Is Alani
Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu Konumlu
Konum Diizeltme Orani Cok Kéti Kot Benzer iyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimli Tadilath Yeni
Bina Kalitesi Diizeltme Orani Cok Koétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Eski ishani StagciI:arts?ﬁs Kurumsal Plaza A Sinif A+ Plaza
Prestij Seviyesi Duzeltme = -
Orani Cok Kotu Kotu Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Cephesiz Arka Cephe Sokak Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
Sl Dungu el Cok Kaétii Kétii Benzer lyi Cok lyi
rani
10% 5% 0% -5% -10%
CfalgELs Yetersiz Acik Otopark Hele v Sl Tabhsisli Otopark
. Bulunmuyor Otopark
Otopark Durumu Diizeltme " -
Orani Cok Kétii Koti Benzer lyi Cok lyi

5.2

10%

5%

0%

-5%

-10%

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi; degerleme konusu tasinmazin, benzer nitelikteki ve piyasada islem gérmuis emsal
gayrimenkuller ile kargilastirimasi suretiyle degerinin belirlendigi bir yontemdir. Yeterli ve guvenilir

emsal verisine ulagilabilmesi durumunda, gayrimenkuller acgisindan en saglikli degerleme
yaklagimlarindan biridir.

Bu kapsamda, degerleme konusu taginmaz i¢in yakin ¢evrede yer alan benzer nitelikli gayrimenkullere
iliskin satis ve kira verileri arastiriimis ve emsal tablolarinda sunulmustur. Yapilan analizlerde katlara

gore indirgemeler yapilarak katlar arasi serefiye farklari dikkate alinmis ve nihai birim deger takdir
edilmistir.

SATIS DEGERI

e T

Satisg Degeri (TL)

2. Bodrum Kat 212,00 129.343,25 27.400.000,00
1. Bodrum Kat 212,00 155.211,90 32.900.000,00

Zemin Kat 212,00 776.059,50 164.500.000,00

1. Normal Kat 200,00 388.029,75 77.600.000,00

2. Normal Kat 200,00 199.891,10 40.000.000,00

3. Normal Kat 200,00 199.891,10 40.000.000,00

4. Normal Kat 200,00 199.891,10 40.000.000,00

5. Normal Kat 200,00 199.891,10 40.000.000,00
1.636,00 462.400.000,00
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KIiRA DEGERI

- . n Yuvarlanmig Ayhk . o
Aylik Birim Kira Aylik Kira . S Yillik Kira degeri
Kat Kat Alani ) Degeri Degeri (TL/Ay) K|r_?L[/):ger| (TL)

2. Bodrum Kat 212,00 200,00 42.400,00 42.000,00 504.000,00
1. Bodrum Kat 212,00 400,00 84.800,00 84.000,00 1.008.000,00
Zemin Kat 212,00 2.365,66 501.519,52 502.000,00 6.024.000,00

1. Normal Kat 200,00 687,81 137.561,83 138.000,00 1.656.000,00

2. Normal Kat 200,00 650,00 130.000,00 130.000,00 1.560.000,00

3. Normal Kat 200,00 620,00 124.000,00 124.000,00 1.488.000,00

4. Normal Kat 200,00 590,00 118.000,00 118.000,00 1.416.000,00

5. Normal Kat 200,00 560,00 112.000,00 112.000,00 1.344.000,00
1.636,00 1.250.281,00 1.250.000,00 15.000.000,00

5.3. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Ydntemi)

Direkt Kapitalizasyonu Ydéntemi; tasinmazin kira geliri Gzerinden dederinin belirlendigi bir yéntemdir.
Bu yontemde temel olarak, tasinmazin yillik net geliri dikkate alinir ve bu gelir belirli bir oran ile dedere
donustarallr.

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

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

Bu yontem ile ulagilan deger, tasinmazin gelir Gretme kapasitesine dayal olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller icin gtvenilir bir gésterge niteligindedir.

5.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari ve analizler sonucunda; degerleme konusu ana tasinmazin zemin kati
icin birim kira degeri 2.365-TL/m?/Ay olarak takdir edilmistir. Katlar arasi serefiye farklarinin
yansitilabilmesi amaciyla bodrum ve normal katlarda indirgeme yapilmistir.

Ofis katlarinda ise 687-TL/m?/Ay birim kira degeri 1. normal kat igin esas alinmis olup, 1. normal
kattan itibaren kat yikseldikce cephe ve vitrin etkisinin azalmasi dikkate alinarak dizeltme
uygulanmigtir.

Ayrica, bélgede yer alan emlak ofisleri ile yapilan gérismeler ve piyasa verileri dogrultusunda; ticari
hareketliligin yiksek oldugu bu lokasyonda benzer nitelikli dikkan ve ofislerin geri doniis siirelerinin
29-30 yil araliginda oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda, degerleme konusu taginmaz igin %3,35
kapitalizasyon orani uygun gérilerek hesaplamalarda esas alinmigtir.

KatAlani | Aylk Birim Kira | AYPKKIra |y ik kira | Kapt. Orani "
(m?) Degeri (TLIAy/m?) ([T’f?:;') degeri (TL) P o) FEEET (2.2 20 (1)

2. Bodrum Kat 212,00 200,00 42.000,00  504.000,00 3,35% 15.000.000,00
1. Bodrum Kat 212,00 400,00 84.000,00  1.008.000,00 3,35% 30.100.000,00

Zemin Kat 212,00 2.365,66 502.000,00  6.024.000,00 3,35% 179.800.000,00
1. NormalKat 200,00 687,81 138.000,00  1.656.000,00 3,35% 49.400.000,00
2 NormalKat 200,00 650,00 130.000,00 _ 1.560.000,00 3,35% 46.600.000,00
3. NormalKat 200,00 620,00 124.000,00  1.488.000,00 3,35% 44.400.000,00
4 NormalKat 200,00 590,00 118.000,00  1.416.000,00 3,35% 42.300.000,00
5. Normal Kat 200,00 560,00 112.000,00  1.344.000,00 3,35% 40.100.000,00

-E:Eﬁ- 1.636,00 1.250.000,00 15.000.000,00 447.700.000,00
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5.4. Emsal Krokisi

*Satilik Dikkan Emsal Krokisi

*Satilik Ofis Emsal Krokisi
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KIRALIK DOKKAN EMSAL KROKIS] |

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi
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5.5. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazin kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

KIiRA DEGERI
Kat Alam (m?) Aylik Birim Kira Aylik Kira Y“"Ei’::';)";geﬁy"k Yillik Kira degeri
Degeri (TL/Ay/m?) | Degeri (TL/Ay) (TL/Ay) (TL)

2. Bodrum Kat 212,00 200,00 42.400,00 42.000,00 504.000,00
1. Bodrum Kat 212,00 400,00 84.800,00 84.000,00 1.008.000,00
Zemin Kat 212,00 2.365,66 501.519,52 502.000,00 6.024.000,00
1. Normal Kat 200,00 687,81 137.561,83 138.000,00 1.656.000,00
2. Normal Kat 200,00 650,00 130.000,00 130.000,00 1.560.000,00
3. Normal Kat 200,00 620,00 124.000,00 124.000,00 1.488.000,00
4. Normal Kat 200,00 590,00 118.000,00 118.000,00 1.416.000,00
5. Normal Kat 200,00 560,00 112.000,00 112.000,00 1.344.000,00
1.636,00 1.250.281,00 1.250.000,00 15.000.000,00

5.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi 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 taginmazin degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, cins tashihli yapi igin diizenlenmistir. Bu nedenle bos arazi
ve proje degeri tespiti yapiimamistir.

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

Rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, cins tashihli yapi i¢cin dizenlenmistir. Bu nedenle bos arazi
ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.9.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 verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek bugtinki 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 mumkuin olup en yuksek degerine ulagtiran kullanimdir.

5.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ana tasinmaz niteliginde olup musterek veya boélinmus kisimlar
bulunmamaktadir.
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6.1.Farkhi Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonugclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda “Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi” ve “Gelir Yaklasimi
(Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi)” kullaniimistir. Her iki ydntemden elde edilen degerler uyumlastirilarak
tasinmazin nihai degeri asagidaki tabloda verilmistir. iki ydntemle hesaplanan degerlerin esit agirhga
sahip oldugu dustinulerek hesaplanan degerlerin ortalamasi alinarak nihai deder hesaplanmistir.

Gelir Yaklagimina .
Kat PaEar Yalsla§|m|na (Kapitalizasyon Yontemi) Gore Uyumla§vt|rllm|§ et
Gore Deger (TL) Deder (TL Deger (TL)

2. Bodrum Kat 27.400.000,00 15.000.000,00 21.200.000,00

1. Bodrum Kat

32.900.000,00

30.100.000,00

31.500.000,00

Zemin Kat

164.500.000,00

179.800.000,00

172.150.000,00

1. Normal Kat 77.600.000,00 49.400.000,00 63.500.000,00
2. Normal Kat 40.000.000,00 46.600.000,00 43.300.000,00
3. Normal Kat 40.000.000,00 44.400.000,00 42.200.000,00
4. Normal Kat 40.000.000,00 42.300.000,00 41.150.000,00
5. Normal Kat 40.000.000,00 40.100.000,00 40.050.000,00
462.400.000,00 447.700.000,00 455.050.000,00

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 onanmig, yapi kullanma izin belgesi alinmigtir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam olup, cins tashihi de yapilmistir.

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 tasinmazin devrini sinirlayan herhangi bir durum yoktur.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz “Sekiz Kath Kargir 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
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gist hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfdye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus
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Degerleme konusu tasinmaz, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi
hikimleri dogrultusunda incelenmis olup;

e Teblig'in “Yatirm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar’ baslkli 22’nci
maddesinin (a) bendi kapsaminda; gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin alim-satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkull satin alabilecegi, satabilecegi,
kiralayabilecegi, kiraya verebilecegi ve alim-satim vaadinde bulunabilecegi hikim altina
alinmistir. Bu dogrultuda, degerleme konusu 101 ada 29 parsel numarall tasinmazin “Sekiz
Kath Kargir Banka Hizmet Binas!” niteligiyle gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde yer
almasinin uygun oldugu degerlendirilmistir.

e Teblig'in 22'nci maddesinin (c) bendi kapsaminda; portféye vyalnizca Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklarin dahil
edilebilecedi hiukim altina alinmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazin tapu kayitlarinda
degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek veya devrini kisitlayici nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmadigi tespit edilmis olup, bu kapsamda HALK GYO A.S. portfoylinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Sonug itibariyla; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik Mahallesinde yer alan 101 ada 29 parsel
numarall tasinmazin tapu kayitlari, takyidat bilgileri ve imar durumlari incelenmis olup, gayrimenkul
yatinm ortaklhi§i portféyiinde yer almasina engel teskil edecek nitelikte herhangi bir hukuki, idari veya
teknik kisitlayici hususa rastlaniimamistir. Ayrica, tasinmazin tapu sicilinde kayith niteligi ile mevcut fiili
kullanim durumunun birbiriyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Bu cercevede, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hiikkimleri kapsaminda
yapilan degerlendirmeler neticesinde; rapora konu 101 ada 29 parsel numarali tagsinmazin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikumleri dogrultusunda gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyinde “Sekiz Kath
Kargir Banka Hizmet Binasi” olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadidi gérus ve
kanaatine variimistir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'ye ait, Istanbul ili,
Bakirkdy llgesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada 29 parsel iizerinde konumlu “Sekiz Katli Kargir Banka
Hizmet Binasi” nitelikli gayrimenkuldiir. isbu degerleme calismasinda, tasinmazin pazar degerine
ulagilabilmesi amaciyla Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ile Gelir Yaklasimi (Direkt
Kapitalizasyon Yontemi) birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan incelemelerde, tasinmaza iligkin yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu, yasal
gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz; 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 olan ticari
gayrimenkul oldugu kanaatine variimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin degeri, Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yontemi) ve Gelir Yaklasimi (Direkt
Kapitalizasyon Yontemi) ile belirlenmis; konumu, kullanim sekli, fiziksel 6zellikleri ve piyasa kosullari
dikkate alinarak nihai deger takdir edilmigtir.

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

455.050.000,00

Dort YUz Elli Bes Milyon Elli Bin Turk Lirasi
546.060.000,00
BAKIRKOY Bes Yuz Kirk Alti Milyon Altmis Bin Turk Lirasi
BINASI KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)
1.250.000,00
Bir Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi

KDV Dahil Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

34.437.800,00
Otuz Dort Milyon Dért Yiiz Otuz Yedi Bin Sekiz Yiz Turk Lirasi

1,00 $ = 46,7090 1,00 € = 53,2704
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
9.742.234 8.542.267

(*) 29.06.2026 Giinii Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina Gére Baz Alinmigtir.

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul 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 olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimane bagli olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar gatismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin 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 Uluslararasi Degerleme Standartlarn (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 sayii Resmi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandidini beyan ederiz.

7.4.Ekler

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

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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