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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Baslangi¢ / Bitig Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Turi

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina Ait
Bilgiler

Dayanak S6zlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

01.06.2026 / 29.06.2026

30.06.2026

HALK GYO-2026-23

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'ye
ait olan Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420
ada 39 parsel Uzerinde A Blok 1 no.lu “Cati Arasi Piyesli Ofis ve
isyeri” Nitelikli taginmazin SPK mevzuati geregi pazar degderinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Mihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 25.02.2026
Sozlesme No: S_014

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig (I11-62.1)” hukimleri dogrultusunda,
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile yurirlige giren Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDS) cergevesinde hazirlanmistir. Ayrica rapor;
28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (Ill-
48.1)" ile 31.08.2019 tarih ve 30874 saylli Resmi Gazete'de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)"
hiukimleri uyarinca belirlenen Standart Rapor Formati esas
alinarak ve ilgili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
dizenlenmigtir.

Sozlesme Tarihi / No: 25.02.2026 / S_014

Rapor No: HALKGYO-2026-11

Rapor Tarihi: 31.03.2026

Raporu Hazirlayan Uzmanlara Ait Bilgiler:

Selguk AVLAR - Ahmet MERMERKAYA

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

Tasinmazlarin 30.06.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)
1.376.100.000,00

Bir Milyar Uc Yiiz Yetmis Alti Milyon Yz Bin Tiirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

1.651.320.000,00

BANKACILIK

Bir Milyar Alti Yiz Elli Bir Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Turk Lirasi

MERKEZI (A BLOK)

KDV Hari¢ Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

5.000.000,00

Bes Milyon Turk Lirasi

KDV Hari¢c Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

400.394.350,00

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

Rapor No: HALK GYO-2026-23

Rapor Tarihi: 30.06.2026
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 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 alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin 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; Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39 parsel mulkiyeti
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.’ne ait olan A Blok 1 numarali “Cati Arasi Piyesli Ofis ve isyeri”
nitelikli tagsinmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK

dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor No: HALK GYO-2026-23 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi No: 89 adresinde, tapu kayitlarina gére ise Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar Mahallesi,
420 ada 39 parsel lGzerinde konumlu A Blok blinyesinde yer alan, ¢ati arasi ofis ve igyeri nitelikli 1
adet bagimsiz bélumden olugsmaktadir.

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

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

Rapor No: HALK GYO-2026-23 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu badimsiz bélimin bulundugu ana tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Sekerpinar Mahallesi, 420 ada 39 parselde kayitl, 15.652,00 m? yizolgimine sahip arsa vasifli
tasinmaz Uzerinde konumlu A Blok ve B Blok olmak Uzere iki adet yapidan olusmaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz A Blok binyesinde yer almakta olup, s6z konusu blok parselin kuzey kesiminde
konumludur.

A Blok; bodrum, zemin, 1 normal kat ve gati kattan olusmakta olup, ayrik nizamda, betonarme yapi
tarzinda insa edilmis ve halihazirda arsiv merkezi olarak kullanilan bir yapidir. Ana tasinmaz
binyesinde tek bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binaya giris, Fevzi Cakmak Caddesi cepheli bati
yoninden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin dis cepheleri kompozit panel kaplama ile kapl
olup, bina igerisinde 1 adet asansoér bulunmaktadir.

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

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

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

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

e Cati Kat: Mimari projesine goére ¢ati kat, yaklasik 650 m? kapali alan ve 300 m? teras olmak
uzere toplamda 950 m? brut kullanim alanina sahip olup depo ve teras bdlimlerinden
olusmaktadir.

Tasinmaz toplamda yaklasik 9.131 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir.

Yapi icerisinde; ortak alan zeminleri granit seramik, ofis alanlari laminant parke, teknik hacimler ve
arsiv merkezi alanlari ise epoksi kapli beton zeminlidir. Duvarlar algi siva Uzeri saten boya, tavanlar
algipan asma tavan imalathdir. Ana giris zemin kat seviyesinden saglanmakta olup, binanin dig
cephesi kompozit panel kaplama ile kaplidir. Merdivenler mermer kaplama, korkuluklar aliminyum
dogramadir. Yapi binyesinde 1 adet asans6r bulunmaktadir.

Binada 24 saat guvenlik hizmeti mevcut olup; yangin alarm sistemi, otomatik yangin sdndidrme
(sprinkler) sistemi, kapali devre kamera sistemi ve gerekli tim teknik altyapilar bulunmaktadir. Ana
gayrimenkul; fiziki ve teknik agidan bakimli, nitelikli malzeme ve isgilik kullanilarak insa edilmis olup
genel itibariyla iyi durumda ve diisiik yipranma seviyesine sahiptir. ic mekéanlarda kullanim ihtiyacina
bagli olarak bélumlendirmeler yapilmistir.

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

LEED Sertifikasi: Uluslararasi élgcekte gecerliligi bulunan ve gevreye duyarl yapi kriterlerini esas alan
bir sertifikasyon sistemidir. Yapilar; surdurulebilir arazi kullanimi, su verimliligi, enerji ve atmosfer,
malzeme ve kaynak kullanimi, ic mekan kalitesi, tasarimda inovasyon ve bdlgesel dncelik kriterleri
kapsaminda puanlanmakta olup, elde edilen puana gére Certified (40—49 puan), Silver (50-59 puan),
Gold (60-79 puan) ve Platinum (80 ve Uzeri puan) seviyelerinden biri ile belgelendiriimektedir.

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

ili KOCAELI Blok No A

iigesi CAYIROVA Bagimsiz Béliim No 1

Mahallesi SEKERPINAR2 Bagimsiz Bélimiin Kati [FASYIINEX

Bagimsiz CRIGTOTIT CATI ARASI PIYESLI
Niteligi OFIS VE ISYERI
Sokagi - Arsa Payi 51/100

MevKki - Cilt No 63

Niteligi ARSA Sahife No 6177

Pafta - Edinme Tarihi 02-02-2022

Ada 420 Edinme Yevmiye No 1517
39 Zemin Tipi Kat irtifaki

Yuzélcuma 15.652,00 m2
HALK GAYRIMENKUL

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

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Malik

Degerleme konusu taginmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden 27.04.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore tim tasinmazlar tGzerinde mistereken

Beyanlar Hanesinde:

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

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

Serhler Hanesinde:
e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

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

Rehinler Hanesinde:
e Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

irtifaklar Hanesinde:

e irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel iizerinde krokide (A) ile gosterilen 190,50 m2 lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmustur. SURESIZ SURE ILE )( Sablon: Diger irtifak
Hakki) (12-03-2018 tarih, 1990 yevmiye)

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

WEBTAPU sistemi Uzerinden yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde, degerleme konusu
tasinmazlara ait 19.07.2013 onay tarihli mimari proje incelenmistir. S6z konusu onayli mimari proje
kapsaminda degerlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bélim konumlari ve alanlari tespit edilmis
olup, yasal degerleme bu tespit edilen ve raporda belirtilen alanlar esas alinarak gergeklestirilmistir.
Cayirova Belediyesi nezdinde yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda; degerleme konusu
tagsinmazlarin yer aldigi yapiya ait 29.08.2013 tarih ve 521 sayili yeni yapi ruhsati belgesinin
bulundugu goériimustir. Anilan ruhsat belgesi; 1 bodrum kat (yol alti), 2 normal kat (yol Ustl) olmak
Uzere toplam 3 kath ve 9.131 m? kapali alanh yapi i¢in dizenlenmistir.

Ayrica, yine Cayirova Belediyesi kayitlarinda yapilan incelemeler neticesinde; tasinmazlara ait
14.10.2015 tarih ve 181 sayil yapi kullanma izin belgesinin (iskan) bulundugu tespit edilmigtir.
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S6z konusu yapi kullanma izin belgesi de 1 bodrum kat, 2 normal kat olmak Utzere toplam 3 katl ve
9.131 m? kapali alanl yapi igin diizenlenmisgtir.

Yerinde ve ilgili kurumlarda yapilan incelemeler dogrultusunda; tasinmazlarin buydk élgtiide onayli
mimari projesi ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektirecek nitelikte bir degisiklik
bulunmadigi kanaatine variimistir.

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

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

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

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

Degerleme konusu tagsinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 27.04.2026 tarih saat 14:27 alinan tapu
kayitlarina gére son 3 yillik dénemde herhangi bir milkiyet degisimi olmamistir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’'nden temin edilen
yazili imar durumuna gore tasinmazin bulundugu parsel 15.05.2014 onay tarihli 1/1.000 olcekli
Cayirova Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret Alani” icerisinde, Ayrik Nizam, Emsal:1,50
Hmax: 5 Kat yapilasma kosullarina sahiptir.

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.

Rapor No: HALK GYO-2026-23 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

YAPI RUHSAT BILGILERI

Verilis Amaci Onay Tarihi Belge No Yuzolgimu (m?) Unite Tipi Unite Adeti
Yeni Yapi 29/08/2013 521 9.131,00 Ofis ve Igyeri 1
Yapi Kullanma izin Belgesi 14/10/2015 181 9.131,00 Ofis ve Igyeri 1

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

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

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

Yapli ruhsatina esas belgeler dogrultusunda yapilan incelemede, sz konusu tasinmazin yapi denetim
hizmetlerinin Petek Yapi Denetim LTD STi. tarafindan yiritiildigi tespit edilmistir.

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

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

3.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

4.2. Kocaeli ili

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

yol kavsaginda bulunmaktadir.

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

c-Sapanca Golil

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

*TUrkiye arag Uretiminin yizde 45’i Kocaeli'nden kargilanmaktadir. (2025 yil)

*Turkiye kimya sanayi igerisindeki pay ylizde 27°dir.

*Turkiye Metal Sanayinin yizde 19’unu karsilamaktadir.

Konumu bakimindan Avrasya uzerinde bilinen tim ticaret yollarinin gizergadhinda yer alan Kocaeli,
lojistik bakimdan ciddi bir avantaja sahiptir ve yatinmecilar igin cazibe merkezidir. ilde 14 adet organize
sanayi bolgesi, 5 adet teknopark ve 2 adet serbest bolge bulunmaktadir. Bu OSB’lerin biyik bir kismi
ihtisaslasmisti: TOSB Otomotiv Tedarik Sanayi ihtisas OSB, Kimyacilar OSB, Makine OSB,
Plastikciler OSB’dir.

Turkiye'nin bilisim merkezi olmasi hedeflenen ve ilin besinci ve en bilyiik teknoparki olan Bilisim Vadisi
Muallimkdy'de bulunmaktadir.

4.3. Niifus ve Demografik Yapi

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

4.4,  Gayirova ilgesi

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

iicenin batisinda istanbul ili, dodusunda Gebze,
glineyinde ise Gebze ve Darica bulunmaktadir. ilgenin
yuzélgiimii 23 kmadir. Sehir ulagim minibisleri ile istanbul
ve Kocaeli il merkezlerine yakindir. ligenin yiizélgiimii 23
kmadir. Cayirova ilge merkezinin deniz seviyesinden
ortalama yuksekligi 68 metredir.
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4.5, Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ¢eyregi, kuresel ekonomide blylimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist sirecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil streyle 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 yatirimcilari daha defansif ve
reel varliklara yoneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Gglncl ¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH buyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret agiginin vyl
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganligin
surdudunu kanitlamaktadir. Stratejik acidan bakildidinda, kiresel faiz indirim dongusunin yarattig
olumlu iklim, yerel piyasadaki yiksek maliyet ve dis acik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum,
portfdy dagiliminda risk istahinin secici 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 yiikselmesi,
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
cekmistir. Bu faiz patikasi, guven
endekslerine dogrudan yansimis;
0} Tiketici Given Endeksi 75,38
seviyesinde kalirken, Reel Kesim
Beklenti Endeksi 103,7 ile daha

w |

i iaisraimiienscpncpnaen | drengl bir gorinim sergilemistir.
BEREESRE AN RBEEEEREFEE RLE R Piyasa katilimcilarinin 12 ve 24 ay
Wanom Moo W avRoAso sonrasl enflasyon beklentileri

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

Naynak: TN *ligl s yon gani iekaryla enflasyonun  hala tek haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari Onceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.

Rapor No: HALK GYO-2026-23 Rapor Tarihi: 30.06.2026

16



A R G EM “‘()YIL

OAYIEMENKLL DECQERLEME VE DANISMANLIX

insaat sektérii, GSYH igindeki
ceyregindeki %45,2’lik cari
blylimesiyle ekonomideki agirhgini W
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler igin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.  ingaat Maliyet
Endeksi  yillik %23,93 artis
kaydetse de, alt kinlimlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme ol
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yilhk
bazda vyaklasik %20 artarken,
iscilik maliyetleri (endeks: 2.346 )
yaklasik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir. Stratejik olarak bu veri,
iscilik yogun projelerin malzeme
yogun projelere gére daha ylksek oo |
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz

8 |

potansiyeli tarafinda ise, .

y|”|k|and|r||m|$ yapl ruhsat| Ocak  Subat Mat Nean Mayn  Hazian Temmur Aguston Byl Bem  Kaum  Arakk

sayisinin 1.064.333 adede - = u - -
205 024 2023 | 202 2021

ulasmasi ve kamunun bu

ruhsatlardaki  payinin %20,8’e

Kaynak: TUIK *Bir oncekd aya gore defipim

yukselmesi, sosyal konut odakli
projelerin sektérdeki belirleyici roliinii simgelemektedir.

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Boélgesinde gorilen blylime sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde durgunluk enflasyondan
daha 6nemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sureci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6nemli itici glicli konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de gdrilmeye baslanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizl bir parasal gevseme politikasina ydnelik mesajlar vermeye baglamigtir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkli goérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankas! sorun yasanan
ingsaat ve gayrimenkul sektérini desteklemek icin ciddi bir ¢caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan buyime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son
aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin
uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve
oynakligini azaltmak icin mart ayinda faiz artinrmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamayi hayata gegirmistir. 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 strecini tesvik etmek olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamas ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirim yapan fonlarin yarattigi dalgalanma dinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artirmina devam edeceg@ine dair verdigi mesajlar kiresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun
uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis
kaynakl sorunlarini ¢ézme ugrasisi icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu
onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6éne ¢ikmistir. Yilin son ¢eyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (lkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip Glkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik boélimi gegctigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir stre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi surecleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel gérinimi olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi,
basta emtia fiyatlan tizerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

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

Kargilagtirmas: | %)

U () QD G (R QM CTM (FM (M OB I O

Konyrak: T Ky 1UIK SN Dugmne Ovare (%) T Dot Skt Bsyime Qs ()

Diinya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'UGn Gglincl ¢eyreginde 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.
Adustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deder kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylll toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmigtir. FED basta
olmak Uzere belli basli merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylil ay1 sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak (izere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.
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Tuarkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢eyreginde yavaslama kaydetmigstir. 2024 ikinci geyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tuketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis 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'Un Uguncu geyregine yonelik dnclu veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin surdigune isaret
etmektedir.
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2025 yihinin dérdincl geyregi, 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" glicudr.

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

4.7. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

e Uluslararasi standartlara uygunlugunu belgeleyen LEED Sertifikasi ile TIER 3 sertifikasyonuna
sahip olmasi.

e Yangin glvenligi ve mekanik sistemler (6zellikle havalandirma altyapisi) agisindan giincel yapi
standartlarinin Gzerinde niteliklere sahip olmasi.

4.8. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

e Tasinmazin mevcut kullanim fonksiyonu nedeniyle kisitli alici kitlesine sahip olmasi

4.9. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu bagimsiz boélimin bulundugu ana tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39 parsel numaral ile kayith 15.652,00 m2 ylizdlgimine sahip, arsa
vasifli tagsinmaz lizerinde konumlu A Blok ve B Blok olarak lizerinde insa edilmis binalardir. Degerleme
konusu tasinmaz A blokta konumludur. A blok parselin kuzeyinde konumludur. A blok; bodrum, zemin,
1 normal kat ve gati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis Arsiv
Merkezi olarak kullanilan yapidir. Ana tasinmazda 1 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Bina girigi
Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri kompozit panel kaplama ile kapldir. Binada 1 adet asansér bulunmaktadir.

e Bodrum Kat: Mimari projesinde bodrum kat, brit 2.205 m? kulanim alanli olup, teknik hacim ve
siginak bélumlerinden olusmaktadir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmigs durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.
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4.12. 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 A blok 1 bagimsiz bolim numarali, ¢ati arasi piyesli ofis ve igyeri nitelikli taginmaz
Halkbank Veri Merkezi olarak kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi; degerleme konusu varligin, ayni faydayl saglayacak bir varhidin yeniden insa
edilmesi veya ikame edilmesi icin gerekli maliyet esas alinarak degerinin belirlenmesini ifade
etmektedir. Bu yaklagim, bir yatirnmcinin benzer faydaya sahip bir varlik 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 diistilerek deger tespit edilmektedir.

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

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

alinmaktadir.

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

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

5.3, Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Pazar yaklasimi; degerleme konusu varligin, piyasada islem gérmis veya goérmekte olan benzer
nitelikteki varliklarla karsilastirilmasi suretiyle degerinin belirlenmesini esas almaktadir. Bu yaklagim,
Ozellikle benzer varliklara iliskin giincel 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, buytklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler ve hukuki durum
gibi kriterler dogrultusunda karsilastirmalar yapiimakta ve gerekli dizeltmeler uygulanmaktadir.

Pazar yaklagiminin uygulanmasinda temel ydntem 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 icin duzeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonucglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.4. Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

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

5.3, Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla esas yontem
olarak Maliyet Yaklagimi kullaniimistir.

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

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

Nihai pazar degeri, tasinmazin kullanim amaci, nitelikleri ve mevcut durumu dikkate alinarak Maliyet
Yaklagimi sonucunda ulagilan deger Gzerinden takdir edilmistir.

5.6. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi kapsaminda; ilk asamada emsal karsilastirma ydntemi kullanilarak arsa birim degeri
tespit edilmistir. ikinci asamada ise yap1 maliyeti; binanin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi,
benzer nitelikteki yapilarin giincel ingsaat maliyetleri ile 03.02.2026 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
“2026 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi” hukumleri dikkate alinarak belirlenmistir. Mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda, elde edilen verilerin giincel piyasa kosullariyla uyumlu hale getirilmesi
amaciyla gerekli dizeltmeler yapilmig; yapinin malzeme kalitesi, iscilik dizeyi, ileri teknoloji ve
glvenlik uygulamalari ile altyapi 6zellikleri g6z 6ntinde bulundurulmustur.

Toplam deger; arsa degeri ile hesaplanan yapi maliyetinin birlikte degerlendiriimesi suretiyle
belirlenmis olup, yap! i¢in ayrica mevcut fiziki durumuna bagll olarak yipranma (amortisman) payi
uygulanmigtir. Yipranma orani, tasinmazin gézlemlenen fiziki durumu ve degerleme uzmaninin
mesleki tecriibesi dogrultusunda takdir edilmistir.
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5.7. Satilik Arsa Emsalleri

ILIK ARSA ORNEKLERI

P Satisa Esas
Emsal Acgliklama gili _Ilglgélflgtr:rum— Tap(l:né\)lam Satig Fiyati (TL) Birim Fiyat
(TL/m2)
* Sekerpinar Mahallesi -- 4303 Ada / 13 Parsel, Emlak Ofisi
Emsal 1 * Ticari imarl -- KAKS :1.50, Hmax: 15,50 m., 0(532) 167 8 1.513,00 50.000.000,00 33.046,93
* Mustakil Tapulu 1678175
* Kirazpinar Mahallesi -- 6643 Ada / 1 Parsel, Emlak Ofisi
Emsal 2 * Ticari imarli -- KAKS :1.00, Hmax: 18,50 m., 0 (533) 673 90 70 6.338,00 177.464.000,00 28.000,00
* Mustakil Tapulu (533)
* Sekerpinar Mahallesi -- 890 Ada / 10 Parsel, Emlak Ofisi
Emsal 3 * Ticari imarl -- KAKS :1.50, Hmax: 15,50 m., 1.141,00 43.500.000,00 38.124,45
* Mustakil Tapulu D) W EIEE
* Sekerpinar Mahallesi -- 908 Ada / 4 Parsel, Emlak Ofisi
Emsal 4 * Ticari imarl -- KAKS :1.50, Hmax: 15,50 m., 3.350,00 119.000.000,00 35.522,39

0(533) 3231254

* Mustakil Tapulu

Yukarida bulunan emsallerden yola g¢ikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
yuzoélcimu, vb. durumlar dikkate alinmis ve serefiye diizeltmeleri ile arsa payina ait birim degeri takdir

edilmigtir.
0 < x < 2.000 2.001 < x < 7.500 7.501<x<15.000 15.001 <x<30.000  x < +30.000
Tapu Alani Diizetime Orani Cok Kot Kotii Benzer Iy Cok lyi
10% 5% 0% 5% -10%
- : KISMEN SEHIR i SEHIR
KIR VEYA KOY SEHIR DISI DIS| SEHIR (CI meapa
Konum Diizetime Orani Cok Kot Kot Benzer Iyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%
SOSYAL DONATI OZEL KULLANIM TICARET KONUT+TICARET SANAYI
imar Durumu Diizetime - -
e Cok Kétii Kot Benzer iyi Cok lyi
30% 15% 0% -15% -30%
KAKS: 0,75 KAKS:1.10 KAKS:1.50 KAKS:1.80 KAKS:2.00
Yap"a§mao"'akk' 2l Gok Kt Kétii Benzer Iyi Cok lyi
rani
40% 20% 0% 5% -30%
SANAYI/ ARKA CEPHE SEHIR ICI ORMAN PANORAMIK
MANZARASIZ MANZARALI MANZARALI MANZARALI MANZARA
Manzara Diizeltme Orani Cok Katii Kot Benzer lyi Cok lyi

25%

20%

0%

-20% -25%
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ARSA EMSALLER| KARSILASTIRMA TABLOSU

Bagliklar Degerlemeye Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tapu Alani (m?) - 1.513,00 6.338,00 1.141,00 3.350,00
=
[} i
= Istenen Satis Fiyati (TL) - 50.000.000 177.464.000 43.500.000 119.000.000
=
c Birim Degeri (TL/m?) - 33.046,93 28.000,00 38.124,45 35.522,39
©
Ongériilen Pazarlik Orani - -8% -12% -14% -14%
Cok Kétu Kotl Cok Kotu Kotl
Tapu Alani Diizetime Orani 7.982,52
10% 5% 10% 5%
2
£
[ 5 =
= lyi Benzer lyi Benzer
o Konum Diizeltme Orani Kismen $ehir Disi
E -10% 0% -10% 0%
=
7
i
£ . . Benzer Benzer Benzer Benzer
3 Imar Durumu Diizeltme Orani Ticari Imarh
=) 0% 0% 0% 0%
=
©
5
> Benzer Koth Benzer Benzer
&  Yapilagsma Hakki Diizeltme Orani KAKS:1.50 -- Yengok:5 Kat
E 0% 20% 0% 0%
c
o
©
= . Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzara Diizeltme Orani Sehir lgi
0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 30.403,17 31.640,00 32.707,03 32.325,37

ORTALAMA ARSA SATIS BIRIM FiYATI (TL/m?) 31.788,89

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda tasinmazin arsa payl birim degeri 31.788,89 TL/m2 takdir

edilmigtir.
ARSA PAZAR DEGERI
Arsa Birim m? Degeri Toplam Arsa Pazar Nihai Arsa Pazar
= 2
Ada-Parsel Arsa Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
420 ADA 39 PARSEL 7.982,52 31.788,89 253.755.479,26 253.750.000,00

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

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

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

Bodlgedeki benzer nitelik ve kullanim fonksiyonuna sahip veri merkezi projelerine iliskin olarak; sektorel
maliyet verileri, yiklenici firma teklifleri, uzman kurulus raporlari ve teknik danisman gorislerinden
elde edilen guincel veriler dogrultusunda, yapi maliyetlerinin 120.000 TL/m2 — 125.000 TL/m?2
araliginda gergeklesebilecegdi anlasiimaktadir.

Veri merkezi fonksiyonu kapsaminda degerlendirilen tasinmazin; yiiksek standartl mekanik ve elektrik
altyapi sistemleri (HVAC, hassas kontrollii iklimlendirme, yedekli enerji sistemleri, yangin algilama ve
séndirme sistemleri), ileri seviye guvenlik uygulamalari ve kesintisiz hizmet sirekliligine yonelik teknik
donanimlari dikkate alinarak, séz konusu bagimsiz bélim igin yapi maliyeti birim degeri 120.500
TL/m?2 olarak kabul edilmigtir.

ARSA DEGERI
Ada-Parsel Arsa Alani (m?) Arsa Birim m? Degeri (TL) Toplam Arsa Degeri (TL)
420 ADA 39 PARSEL 7.982,52 31.788,89 253.755.479,26

Toplam Arsa Degeri 253.755.479,26

YASAL DEGER
YAPI MALIYETLERI

Amortisman

Yapilar Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) %) Toplam Maliyet (TL)
VERI MERKEZIi BINASI 9.131,00 123.000,00 5% 1.066.957.350,00
GEVRE DUZENLEMESI VE DIGER MUTEFERRIK ISLER (MAKTUEN) 55.000.000,00
YAPI DEGERI (TL) 1.121.957.350,00
ARSA DEGERI (TL) 253.750.000,00
ARSA+YAPI DEGERI (TL) 1.375.707.350,00
DUZELTME [+,-] (TL) 392.650,00

NiHAI TOPLAM YASAL DEGERI (TL) 1.376.100.000,00

Tasinmazin maliyet yaklagimi ile ulagilan degeri 1.376.100.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

5.9. Gelir Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi; tasinmazin kira geliri Uzerinden degerinin belirlendidi bir
yontemdir. Bu ydntemde temel olarak, tasinmazin yilllk net geliri dikkate alinir ve bu gelir
kapitalizasyon orani ile degere donusturalar.

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

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

Bu yontem ile ulagilan deger, tasinmazin gelir Uretme kapasitesine dayali olup dzellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller icin gtivenilir bir gésterge niteligindedir.
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ilgili Kigi/Kurum -

KIRALIK DEPO ORNEKLERI

Emsal Aciklama Telefon Nitelik Brit Alan Istenen Deger
* Sekerpinar Mahallesi
*5Yillik Yapi -- 9m Giris Yuksekligi Emlak Ofisi

Emsal 1 . g 000,00 m? Kapali Alanii 0 (506) 818 57 34 Depo 8.000,00 8.950.000,00
* Lojistik Depo / Bolgesel Stok Kullanimli
* Sekerpinar Mahallesi
* Yeni Yapi -- 14m Giris Yksekligi Emlak Ofisi

Bmsal 2 . 1 600,00 m? Kapali Alanli 0 (545) 553 41 45 Depo 1.600,00 890.000,00
* Lojistik Depo / Bolgesel Stok Kullanimli
* Sekerpinar Mahallesi
*5 Yillik Bina -- 12.5m Giris YUksekligi Emlak Ofisi

Emsal 3 . 4000,00 m? Kapali Alanli 0 (530) 782 69 92 Depo 14.000,00 7.310.000,00
* Lojistik Depo / Bolgesel Stok Kullanimli
* Cumbhuriyet Mahallesi

Emsal 4 7 Yillik Yapi -- 8m Giris Yuksekligi Emlak Ofisi Depo 360,00 200.000,00

* 360,00 m? Kapali Alanh

0 (532) 363 82 93

* Lojistik Depo / Bolgesel Stok Kullanimli

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

Konum Diizeltme Orani

Bina Kalitesi Diizeltme
Orani

Prestij Seviyesi Dilizeltme
Orani

Cephe Durumu Diizeltme
Orani

Otopark Durumu Diizeltme
Orani

. PR . Yerlesik R . Prestij Lojistik /
Korﬁiaonr?jyll)l . Iklrgg: Seas?ayl Sanayi/Lojistik Blrlnclg;ln‘lafSiSanayl Ana Ulagim Aksi
s 9 Bolgesi 9 Uzeri
Cok Kétii Kotii Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
Eski Tadilat Gerekli Bakimh Tadilath Yeni
Gok Kotii Kotu Benzer lyi Cok lyi
15% 10% 0% -10% -15%
PP . . e . Geligsmis Giivenlik, ) L
Eski / Diigiik Standart Veri Tier Il ve Uzeri Yeni o - Tier IV Seviyesinde
- = " : : Yedeklilik ve Enerji g ;
Guvenlikli Bina  Merkezi Uyumlu Nesil Tesis R n Tesis / Premium
Verimliligi Olan Tesis
Cok Kétu Kotii Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Cephesiz Tali Yol Cepheli i¢ Yol Cepheli Ana Yol Cepheli Kose Cepheli
Cok Kéti Koti Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark . Acik ve Kapali -
Bulunmuyor Yetersiz Acik Otopark Otopark Tahsisli Otopark
Gok Kotii Kotu Benzer lyi Gok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
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DEPO EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar LEEEL B Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Konu Tagsinmaz
Briit Alani (m?) - 8.000,00 1.600,00 14.000,00 360,00
% istenen Kira Fiyati (TL) - 3.950.000,00 890.000,00  7.310.000,00 200.000,00
a
c Istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?) - 493,75 556,25 522,14 555,56
]
Ongériilen Pazarlik Orani - -10% -8% -12% -8%
Benzer Benzer Kotu Benzer
Konum Diizeltme Orani Yerlesik Sanayi/Lojistik Bolgesi
0% 0% 10% 0%
o
i .
% Benzer Benzer lyi Benzer
= Bina Kalitesi Diizeltme Orani Bakimli
L: 0% 0% -10% 0%
£
=
=
54
g . o Tier 11l ve Uzeri Cok Kota Cok Kotu Cok Kotl Cok Kotl
> Prestij Seviyesi Diizeltme Orani Yeni Nesil Tesis
2 10% 10% 10% 10%
=
c
0
>
8 Kot Benzer Benzer Benzer
g Cephe Durumu Diizeltme Orani i¢ Yol Cepheli
S 5% 0% 0% 0%
&
-
Benzer Benzer Kotu Benzer
Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik Otopark
0% 0% 5% 0%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/m?) 518,44 567,38 537,81 566,67

ORTALAMA DEPO KIRA BIRIM FIYATI (TL/m?) 547,57

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin kiralik birim m? degeri 547,57
TL/Ay/m?2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.11. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Tasinmazin yakin c¢evresinde gergeklestirilen piyasa arastirmalari kapsaminda; benzer nitelikteki
tasinmazlara ait kapitalizasyon oranlarinin genel olarak %5,00 — %5,50 araliginda olustugu tespit
edilmistir.

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

Aylik Birim Kira Aylik Kira Yilhk Kira Kapt. Pazar Deger

Alan (M%) pegeri (TL/AY/m?)  Degeri (TL)  Degeri (TL)  Orani (%) (L)

BANKACILIK
MERKEZIi (A BLOK)
9.131,00 547,57 5.000.000,00  60.000.000,00  500%  1.200.000.000,00

Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulagilan degeri 1.200.000.000,00 TL olarak tespit edilmigstir.
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5.12. Emsal Krokisi

SATILIK ARSA EMSAL KROKISI

KIRALIK DEPO EMSAL KROKISI

*Kiralik Emsal Krokisi
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5.13. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin kira degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Aylik Birim Kira Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri
(TL/Ay/m?) (TL) (TL)

Alan (m?)

BANKACILIK

LSS LY 9.131,00 547,57 5.000.000,00 60.000.000,00

5.14. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

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

5.15. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Herhangi bir proje degerlemesi yapilmamigtir.

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

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

5.17. En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

5.18. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

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

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesi konusunda sinirlamaya tabi bir husus
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz arsa / arazi nitelikli degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir st hakki, devre muilk hakki bulunmamaktadir.

6.7.Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

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

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.“ olup
degerleme konusu 420 ada 39 parselde A Blok 1 numarali bagimsiz bdlim “Bina” nitelikli nitelikli
olarak GYO portfédylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacag,
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- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslkli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligverig
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin 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
alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” denilmekte olup, konu tasinmaz
degerleme tarihi itibari ile yapi kullanma izin belgesine sahiptir. Bu nedenle bu kapsamda GYO
portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

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

Degerleme konusu tasinmaz; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ye ait, Kocaeli i,
Cayirova llgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39 parsel {izerinde yer alan A Blok 1 bagimsiz bolim
numaral, “Cati Arasi Piyesli Ofis ve isyeri” nitelikli ve mahallinde “Bankacilik Veri Merkezi” olarak
kullanilan taginmazdir.

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

Yapiya iliskin yipranma payi, yapinin mevcut fiziki durumu ve ekonomik émri dikkate alinarak takdir
edilmis olup, arsa degeri ile yapi maliyetinin toplami lizerinden tasinmazin nihai degeri belirlenmisgtir.
Nihai deger takdirinde ayrica tagsinmazin konumu, kullanim amaci, fiziksel 6zellikleri, teknik altyapisi
ve mevcut piyasa kosullari da géz éniinde bulundurulmustur.

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

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

1.376.100.000,00

Bir Milyar Ug Yiiz Yetmis Alti Milyon Yiiz Bin Tiirk Liras!
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

1.651.320.000,00

BANKACILIK MERKEZI Bir Milyar Alti Yiiz Elli Bir Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Liras!
(A BLOK) KDV Harig Aylik Kira Degeri (TL/Ay)
5.000.000,00

Bes Milyon Turk Lirasi

KDV Hari¢ Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)
400.394.350,00

Dért Yiiz Milyon Ug Yiiz Doksan Dért Bin Ug Yiiz Elli Tiirk Liras!

1,00 $ = 46,7090 1,00 € = 53,2704
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
29.461.132 25.832.357

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

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
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 olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimune bagl olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 saylli Resmi Gazete'’de yayimlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

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

v" Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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