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Rapor Tarihi

28.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1244

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti

| Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; istanbul ili, Umraniye iigesi ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4
ve 11 numarah parseller ve Gzerlerinde inga edilmekte olan is merkezleri
projesinin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Otuz Bir (31) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1-62.3 sayll “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Tehlig* hokGmleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1244 /28.12.2020

Bu rapor, misteri talebi dGzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuau kapsaminda
kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmstir.

Tasinmazin Acik Finanskent Mah. Finans Caddesi No: 42 (A Blok) ve No: 28 (B Blok) Halkbank
Adresi Umrani've $ubesl I.lmrann.re [ istanbul

istanbul ili, Umraniye IIces: ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11

Tapu Kayit Bilgisi
Ll R numaral parselde bulunan “ARSA" nitelikli vasifli tasinmazlar

Tasinmazlar halihazirda natamam durumda olup tamamlanmas: durumunda
kulelerden biri Halkbankas: tarafindan kullanilacak olup diger kule ise ticari
amach kullamilacaktir.

Fiili Kullanim
(Mevcut Durumu)

Sdz konusu tasinmaz ile ilgili Umraniye Belediyesi imar Miidiirliginde yapilan
aragtirmada 3328 Ada 4 ve 11 numaral parsellerin “19.06.2012 onay tarihli
Imar Durumu 1/1000 &lgekli istanbul Finans Merkezl Uygulama Imar Plaminda T3 Rumuzlu
“Ticaret” alam igerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina
sahip oldugu dgrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Hali Hazir Piyasa
i Hazir Pivasa 1.780.000.000,00-TL

Degeri [ Malivet :
| Yedi i Tiirk Li
Yontemine Gare) (Bir Milyar Yedi Yiiz Seksen Milyon rasi)

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi

Konu tasinmazin tapu kayitlaninda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir,

Durumundaki 2.320.000.000,00 TL
Piyasa Degeri {Ui¢ Milyar Ug Yiiz Yirmi Milyon Tiirk Lirasi)

{ Pazar Yaklasimi
Yantemine Gare)

Tasinmazlar, yerinde gorilmis; kullanim durumlar, yap kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Deferleme surecni olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme : - . ;

enan: Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 NET WURUMSAL
=en GAYRIMENKUL DEGIRLEMIE VE DANISHIANLIC A3
e o ralia /A
el nJL;"fPSJ‘" 53 F.J!l' J"J:.':‘-l.. o0 34
. LAallopo D63 454 01

- — -

. wiwwnetad com Iy Sermayp:1,208.000,00.-TL
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A%, MEersiz Me E,}gim.,,f’;r-n?{fqr. 19
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Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras
56z konusu islemin deferleme calismalan 04.11.2020 itibariyle baslanmis 25.12.2020 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 28.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1244
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.$.'nin talebi tzerine; Istanbul ili, Umraniye licesi
ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarah parsellerde bulunan “ARSA” nitelikli vasifli

taginmazlar tzerindeki projeye ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul

Degerleme Raparu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi izere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme foaliyeti; sermaye piyasasr mevzuating
tabi ortak ortakhkiar, ihrogoilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasr mevzuati
kapsamindaki  islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul ditzenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartian cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz ofarak takdir edifmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanms,
Gayrimenkul Degerleme Uzman Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin girketimiz tarafindan daha dnce 2019 — 1103 Talep Numarah
Rapor ile Pazar degerine istinaden rapor haziflanmistir.

. NET KURUMSAL
GAYRIMEMXUL DEGHRLEME Vv DANISMANL %
Ernnivet M. Sifir K.NediifL Yenimahaliofa
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI [MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Deferlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web info@neted.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres : Emnivet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Milsteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Halk Gayrimenkul Yatunm Ortaklig A.S.

Sirket Adresi Tathisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1l Dudullu 0SB,
Urmraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci ¢ Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorinin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL

Halka Aciklik Yo 28

Telefon : 0216600 1000

E-Posta ; info@halkgvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul Ili, Umraniye ligesi ve Finanskent Mahallesi, 3328
Ada 4 ve 11 numarah parseller ve (zerinde insa edilen is merkezleri projesinin piyasa satig
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

00
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
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3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi evre Tesekkiilii kinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve
11 numarah parselde izerinde insa edilmekte olan Halk Ofis Kulelerdir. Ana gayrimenkul,
Umraniye ilgesinin merkezinde, bu semtin icerisinde insa edilmekte olan istanbul Finans Merkezi
icerisinde yer almaktadir, Finans Merkezi; bir cok bankanin genel merkezinin yer alacafi ve ayni
zamanda ilkenin énde gelen insaat firmalarinin is merkezi projelerinin yer alacag: karma bir
komplekstir. Tamamlanmas: sonrasinda istanbul'un ve dolayisiyla Tirkive'nin en 6nemli,
Avrupa’min da dnde gelen finans merkezi olacag asikardir, Taginmaz konum olarak; Atasehir ve
Umraniye licelerinin kesisiminde yer almakta olup D-100 Karayolu, Tem Otoyolu, 15 Temmuz
Sehitler Kdprisi, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii, Avrasya Tineli gibl sehrin ana ulasim
arterlerine takin mesafede konumludur. Yakin cevresinde; Atasehir Belediyesi, Watergarden
AVM, konu ve ticari igerikli siteler ve cesitli sosyal donati alanlarn mevcuttur.

Koordinatlar

Enlem: 40.999976, Boylam: 29,110038

) LI
GAYRIMEMRUL DEGERLERnk vE ﬂsaﬁlléraam:ie: AL
Lr:rn!w1Mh. ainir 3k No:1 Wi Yanimahallofan
_ TeLO312 4570064 Fad0312 4670054
Maltepe VD, 631 054 3 =y TicSlc.No:256638
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

HIHALKGYO

el Vil b (W Okl A3

iL-ILCE : istanbul - Umraniye

MAHALLE - KOY - MEVKII : Finanskent

CILT - SAYFA NO :2/104

ADA - PARSEL :3328/4

yuzoLcum : 16.337,10 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 79689694

ARSA PAY/PAYDA 11/1

AL HTesE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

125.12.2012 / 34454 (ifrazen Taksim)

iL—iLCE : Istanbul - Umraniye

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Finanskent

CiLT - SAYFA NO e Mg 5 5

ADA - PARSEL 13328/ 11

yOzoLCUM :12.39457 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 79689701

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALTK - HISSE ;ml;crﬁﬂfﬂﬂm KUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE

:25.12.2012 / 34454 (ifrazen Taksim)

CAYRIMENKUL DEGERLEY
cmaivet Mh. Sinie S
118312 467 00 51 \Fax:0317 ars
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Muadirliigi TKGM Portal Gzerinden 30.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanina gdre tasinmazin tapu kayd rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,
Beyan:
Kayit bulunmamaktadir.
irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 vilda herhangi bir alim-satim islermi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak ifrazen Taksim tescilli Yev: 34454 Tarih:
25.12.2012 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu B&lgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Stz konusu tasinmaz ile ilgili Umraniye Belediyesi imar Midirligiinde yapilan arastirmada 3328
Ada 4 ve 11 numarah parsellerin “19.06.2012 onay tarihli 1/1000 dlcekli istanbul Finans Merkezi
Uygulama imar Planinda T3 Rumuziu “Ticaret” alan icerisinde, Emsal: 2,85 Hmax: Serbest
vapilasma kosullarina sahip oldugu &grenilmistir. Ayrica parselin metro hatti glizergahinda yer
aldigi ve uygulama Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Rayl Sistem Daire Baskanhfindan goris
alinmasi gerekmektedir.

2.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
$6z konusu gayrimenkul icin Umraniye Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmistiir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargiligs
ingaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Stz konusu parsel iizerinde insa edilen yapilar ile ilgili olarak YDA INSAAT SAN, ve TICAS. ile
HALK GYO AS. arasinda insaat sozlesmesi imzalandif 08.12.2016 tarihli KAP agiklamasinda
goriilmistiir. Aciklama dahilinde “Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi
kapsaminda yer alan 46 ve 24 kath iki ofis kulesi, 8'er kath podyum binalarni ve ilave otopark
ingasi igin ana yiiklenici ihale sdreci tamamlanmistir. Yonetim Kurulumuzun almig oldugu karar
dogrultusunda; "Anahtar Teslimi Gatiri Bedel" usuliine gore 751,5 milyon TL (KDV Harig) ile en
uygun (distk) teklifi veren YDA INSAAT SAN. VE TiC. A.S. ile ana yiiklenici hizmet stzlegmesi
imzalanmustir. * ifadesi ile bildirim yapildig: gériilmdstdr.

Aynica Tasima islemlerine iliskin olarak 01.03.2018 tarihinde HALK GYO tarafindan yapilan Kap
bildirisi su sekildedir.

“Sirketimizin, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edecefi Halk Ofis
Kuleleri ‘nin diisey tasima isleri (asanstir ve yiiriiyen merdiven) hizmet alimi kapsaminda Buga
Otis Asanstr Sanayi ve Ticaret A.S. ile sdzlesme imzalanmis ve s6z konusu hizrjey aliminin

finansmam igin Halk Finansal Kiralama A.$." ile de finansal kiralama suziegmeﬂ akded] FISAL
GAYRIMENKUL DEGERLEMAVE DANISMAN!
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina
Yap: Kullanim_izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Ahnmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dofru clarak meveut oldugu gérilmistiir.

3328 Ada 4 Numarali Parsel (A Blok);

Yeni Yapi Ruhsati;: 08.06.2015/14-28903 sayil

Yenileme Ruhsati: 24.02.2017/16-27905 sayili

3328 Ada 11 Numarali Parsel (B Blok);

Yeni Yapi Ruhsati: 08.06.2015/14-28902 sayih

Yenileme Ruhsati: 10.06.2015/14-28203 sayl

Yenileme Ruhsati: 24.02.2017/16-27096 sayili

Yenileme Ruhsati: 18.01.2018/17-27642 sayli

Yenileme Ruhsati: 23.11.2018/18-18164 sayili

Tasinmazlar natamam durumda olmalari sebebiyle iskan ve s bitirme tutanag mevcut degildir.
Mahallen yapilan tetkiklerde taginmazlanin %50 ingaat seviyeli oldugu tespit edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayvih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvam, Adresi vb.
ve Degierlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel tzerindeki yapinin denetim isleri istanbul Yildiz Teknik Yap: Denetim
tarafindan ydritilmektedir.

Adres: Bulgurlu Mah. Detay Sok. Eksioglu Mehmet Sitesi, 2H-G Blok, D:5, Uskiidar/istanbul

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bil
planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deferin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu degerleme islemi istanbul- Umraniye- Finanskent Mahallesi 3328 ada 4 ve 11
parseller Uzerinde insasi devam eden istanbul Uluslararas: Finans Merkezi igerisindeki HALK ofis
kuleleri A ve B blok icin yapiimaktadir. 56z konusu proje mahallen yapilan tetkiklerde vaklasik
%50 seviveli olup kaba insaati devam etmektedir. Degerleme yapimi devam projeye istinaden
yapiimakta olup herhangi bir farkl bir proje defierlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde mahallinde insa halinde yapilar bulunmakta olup
herhangi bir verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

emnlvet Mh Sinir Skfla 1

Tel:0312 467005
tialope V.0, 831 i)
wrsietgd.com.tr Ser
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4. GAYRIMENKULON FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Umraniye istanbul’'un 58 km2 yizélciimiine sahip oldukga biyik ilcelerinden biridir. llge
istanbul’da son yillarda eldukga hizli gelisim gosteren ancak buna ragmen modernlesmeye karsi
duran hir sehir omegidir. lice kéy gelenekleri ve orf-adetlerini korumaktadir. Nifus bakimindan
da oldukca kalabalik olan ilce muhafazakar yapisini siirdiirmektedir. 1987 yilinda kendi basina
ilce olabilmeyi basaran Umraniye, 35 mahalleden clusan yerleskeye ve ekonomik agidan olduk¢a
cok cesitlilige sahiptir. Ozellikle kiigiik sanayi ve kiciik esnafligin gelistigi Umraniye’ de bunun
disinda hemen her cesit gecim kaynagina rastlanabilir. Mutluluk anlamina gelen ve bu yizden
ilgeye verilen isim oldukga basarili olmamis clacak ki yapilan aragtirmalarda insanlarin en mutlu
oldugu ilgeler arasina girememistir.

Kasim 2019 secimlerinden beri AK Parti ve Ismet Yidinm tarafindan yonetilen ilge yamlanmanin
aldukea hizlandinldigi ve biiyik konut projelerinin yer aldi bir imar alanina sahiptir. Ulagim agi
acisindan da kendisini fazlaca gelistirmeye galisan ancak Anadolu’nun diger yerlerine gére geride
kalmis olan Umranive yaplan yeni yol ve ulasim araclan projeleriyle canlandimimaya
caligiimaktadir. istanbulun en kalabalk lgiincii Istanbul'un Anadolu Yakasinin ise en kalabalk
ilcesi olan Umraniye niifusu incelendiginde 1990 yilnda yapilan sayima gére 301.257 olan niifus
242.091 sehir ve 59.166 kir olarak paylastinlmistir. Ancak sadece 10 yil sonra 2 katina gikan
niifus 2000 yilinda 605.855 olmustur. Yapilan son nifus sayimi 2015 yilinda olmug ve niifus
687.348 cikmistir,

Umraniye Nifusu - stanbul

UMRANIYE

Nifus: 710.280

Umraniye niifusu 2019 yilina gére 710.280.

Bu nlfus, 356,533 erkek ve 353.747 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,20 erkek, %49,80 kadindir,

—
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4.2 Mevcut Ekonomik K n, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.597
83.000.000

82.000.000

£1.000.000

BLOO0O.000

79.000.000

78.000.000

77.000.000 -
76.000.000

75.000.000

74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkive'nin nitfusu, 2019 yilinda bir &nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8"ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Titketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30 I |

25 1 .—--—‘u\
20 e e o e P
|

f

15 | 12,35 | 1237 | 11,86 | 4094 | 11,39 :>
— —:3—'.-*‘/
10 & —

\
1

\"'--—wr"""

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis  Haziran Temmuz Aﬁustus Eyldil Ekim  Kasim  Aralik

=P J018 w2010 == 2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agikianan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
anceki aya gire %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYIH/Biiyiime Endeksleri:

 Gayrisafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12 :

14 | -||

F Hisdl
: |
= o _ 4,5
:E 4 ,_ | 1
ﬂ |

. B R _—

2 ‘ | I_J =

| L
T g o % W 2 35 0 4C | 16 2 | % | & | it
2017 2018 2019 2020

I3 Oegisim Gram 5,3 53 11,6 7.3 7.4 5.6 2,3 2.8 2,4 1.5 0.8 6,0 45

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gire gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglincli geyreginde bir nceki yilin ayni ceyregiine gére %1,6 artis gdsterdi. 2C18
biiyimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlnus GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 darald:.

GSYH 2020 yilimin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda bilylime kaydetmistir. Ilk ceyrekte tarm
sektdrii yizde 3, sanayi sektérii yiizde 6,2 ve hizmetler sektéril (insaat dahil) yiizde 3,2 araninda
biyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH baytdme oram yilin ilk
geyreginde yiizde 0,6 olarak gerceklegmistir. Harcama yoniinden bakildifinda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan ylzde 1,4 oraninda gerilerken; dzel titketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla yilzde 5,1 ve ylizde 6,2 oranlaninda artmistir. Net ihracatin
biyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu titketimi ekonomik biiyimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

4 TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

minn, Haz 24, 2020 ;
» TR 10 YILLIE TAHVIL: 1182 ;

Tem  Ocabc 18 Temn'ld Omk"17 Tem''7 OCoak'vE Tem 'l Qa9 Tam'TR  Qoak'2g

4
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&
4

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seyjyeled cjz
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2018 yil 2.geyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Ozeri seviyelere kadan

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: a1numherghr_m:ﬁi1
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektéri;

2018 yihnda yagsadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Blcide saglanmis gorinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sekttirel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faalivetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorl yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektéri yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir,
Ingaat sektériinde gériilen bu sert disis 2018 yilindan itibaren kendisini giisteren talep eksikligi,
malivet artisi ve yilklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir.
ingaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorl ylzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biiylikliige ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan  satis rakamlan incelendiinde daha pozitif bir sonug olacag
éngorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sekt6rii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilim ilk g ayhk diliminde de sirdiirmiis goranmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. Soz
konusu dénemde ikinci el satiglarda gériilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlanin talep gordagini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi ile 2020 yil birinci geyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni ddnem itibanyla ipotekli konut satislan yiizde 90 dizeyinde
artig kaydetmistir. Bu slireg icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukeca olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektérii, genel ekonomi acisindan bir
dnci gdsterge olmanin yaninda bdylmenin itici glcint olusturma ézelligini de tasiyor. Insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekenomiye gére daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yilksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik biiyimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériildyor.

Tiirk ingaat sektdrdinin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda penel ekonorideki
dalgalanmalara en duyarh sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektoriindeki blyime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa diizeltmeler, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglari da piyasamin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yih yabanciya
gayrimenkul satisinda 8zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diigiisle birlikte &zellikle sific
konutlarda sats rakamlari cok hizh bir seviyeye ulasmistir,
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Atasehir ile Umraniye
ilcelerini ayiran Tem Otoyolu bitisiginde, Umraniye ilgesi sinirlan icerisinde ver almaktadir.
Konumlu oldugu ada lizerinde Istanbul Finans Merkezi; banka genel merkezleri, SPK, BDDK
gibi kurumlarin yani sira, ok uluslu firmalarin faaliyet gosterecegi is merkezlerinin yer aldig
bir kompleks clup heniiz insaat halindedir.

istanbul’un uluslararasi bir finans merkezi olmasi hedefi ilk olarak 9. kalkinma planinda yer
almistir. Tlrkiye Bankalar Birligi onciliginde yapilan caligmalar ve cgalisma gruplannin
¢abalariyla 29 Eyldl 2009 tarihli ve 2009/31 sayilhi Yiksek Planlama Kurulu Kararwyla
istanbul Ulusiararasi Finans Merkezi Strateji ve Eylem Plani onaylanarak yiriirlige girmistir.

istanbul Finans Merkezi projesinin vizyonu, on sene icerisinde bélgeye hakim bir konuma
ulasmak, otuz sene iginde ise en onde gelen bes ya da alti uluslararasi finans
merkezinden biri olmaktr.

Istanbul Jeopolitik avantaji sayesinde kiiresel Sneme sahip diinya sehirlerine ulasim
konusunda yatirimcilara nemli firsatlar sunmaktadir. Uzakdogu, Avrupa ve Ortadogu
arasnda onemli bir képrii gorevi goiren Istanbul'a yaklasik 2 saatlik ucus mesafesinde 2
milyar nifus yasamaktadir. Kahire've 2, Moskova'ya 3, Londra'va 4, Barselona, Madrid
ve Paris’e ise 3,5 saat ugus mesafesinde olan Istanbul Balkanlar, Kafkaslar ve
Ortadogu'yu icine alan bdlgede ekonomik merkez gorevini iistlenmektedir.

3328 Adada konumlu 1 ila 14 numaral parseller, istanbul Finans Merkezini olusturmaktadr.
Ekspertize konu 4 parsel, komplekse kus ugusu bakildiginda giineydogu ve 11 numarali
parsel ise kuzeydogu aksinda yer almaktadir.

Ayrica proje alaninin icerisinde yer alan Park 5 parseli ( arsa alani: 1886 m2), 08.04.2015
tarih 5556 sayili bakanlik makami oluru yazisi ile 29 seneligine yapimi karsiliginda otopark
fonksiyonunda kullamiimak Gzere, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgindan Halk GYO AS.'ve
tahsis edilmistir.

3328 Ada 4 Numarah Parsel; 16.337,10m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak yamuk
formundadir, Parsel cevresinde 1, 3, ve 5 numarah parseller konumlu olup arka cephesinden
Finans Caddesi gegmektedir. Uzerinde, Halk Ofis Kuleleri A Blok olarak adlandirilan bina insa
edilmektedir. Tasinmaz Gzerinde hentz kat irtifaki tesis edilmemis olup 21.06.2015 tarihli
mimari proje, Umraniye Belediye Baskanliginda incelenmistir. Tasinmaz projesine gore; 7
bodrum + zemin + 7 podyum kat + 38 kule kat olmak Gzere toplam 53 kattan ve 242.387,23
m? toplam alandan ibarettir. 7 Bodrum katta, kapal otopark, mekanik alanlar, sigmak
alanlan ve bina ortak alanlar mevcuttur. Zemin, 7 podyum ve 38 kule kati olmak iizere yol
ustiinde kalan 46 katta toplam 261 bagimsiz boliim meveuttur. Binanin zemin katinda, 7.658
m® alanl 22 adet dikkan, 2 adet ofis, 1.podyum katta 1865 m’ alanli 6 adét Yiikkan ve
2.podyum kat ila 45 normal katta 231 adet olmak tizere 66.605 m*alanl
toplam 76.128m? satilabilir alan insa edilmektedir. Degerleme wgiiniidtiban
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kaba yapi insaatlan tamamlanmistir. Bodrum katlardan itibaren gazbeton duvar isleri
baslamis olup normal katlarda heniiz déseme islemleri yeni baslamistir. Tasinmazda ic
tesisat kablo ve boru islemleri yapiimaktadir. Rapor tarihi itibariyle tasinmaz %50 insaat
seviyelidir.

3328 Ada 11 Numarah Parsel; 12.394,57m? arsa alanina sahip ve geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel cevresinde 1, 11, ve 12 numarali parseller konumlu olup arka
cephesinden Finans Caddesi gecmektedir. Uzerinde, Halk Ofis Kuleleri B Blok olarak
adlandirlan bina insa edilmektedir. Tasinmaz {izerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemis
olup 20.06.2015 tarihli mimari proje, Umraniye Belediye Baskanliginda incelenmistir.
Taginmaz projesine gbre; 7 bodrum + zemin + 7 podyum kat + 26 kule kat olmak {izere
toplam 41 kattan ve 180.566,70 m? toplam alandan ibarettir. 7 Bodrum katta, kapali
otopark, mekanik alanlar, sifinak alanlan ve bina ortak alanlan mevcuttur, Zemin, 7 podyum
ve 26 kule kati olmak tzere yol Ustiinde kalan 34 katta toplam 172 bagimsiz bélim
mevcuttur. Binanin zemin katinda, 5.750m? toplam alanh 6 adet diikkan, 2 adet ofis, birinci
podyum katta 2.148 m?* alanl 6 adet diikkan ve 1 adet ofis ve 2.podyum kat ila 33 normal
katta 157 adet 47.275 m? ofis olmak izere toplam 55.173m? satilabilir alan insa
edilmektedir. Degerleme giinii itibariyle tasinmazin kaba yam insaatlan tamamlanmistir,
Bodrum katlardan itibaren gazbeton duvarisleri baslarmis olup normal katlarda heniiz
dogseme islemleri veni baslamistir. Tasinmazda i¢ tesisat kablo ve boru islemleri
yapiimaktadir. Rapor tarihi itibariyle tasinmaz %50 insaat seviyelidir.

Tasinmazlarin zemin katlarinda ring yoluna bakan cephelerinde ve birinci podyum katlaninda
IUFM genelinde ahsveris merkezi olarak tasarlanan i¢ avluya bakan girisleri vardir.
Tamamlanmasi sonrasinda bati aksinda meydan insa edilecek olup gevre diizenlemesi heniiz
tamamlanmamistir. Binalann her birinin 2 adet ara katinda, bagimsiz bélim icermeyen
mekanik alan katlar mevcuttur.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aylari
Durumlara iliski Bilgiler
Arsa Gizerinde insa edilmekte clan yapilar, prejelerine uygun insa edilmektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullarldigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamildigi Haklanda Bilgi

S8z konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul tamamiandiktan sonra Halk Ofis Kuleleri
olarak kullamlacaktir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esast — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
depistirmesinde kullamimasi gerekli gérillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:
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(a) "Tahmini tutar” fadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattr, Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmisz ozel bedeller veya imtiyvazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltilmus bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya ahciya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligin degerinin, Gnceden
belirfenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur, Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar deferi tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c} "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tizgli olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar: baska bir tarihte degil sadece degerieme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu aha, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mewvcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alio pazarnin gerektirdifiinden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varlifin meveut sahibi ise pazan olusturaniar arasinda ver almaktadir.

(e) “Istekli bir satia” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fivatta 1srar etmeyen bir saticl anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlifl uygun pazarlama faalivetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en Iyi fiyattan satmak Istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar defil, aralarinda
belirli ve Bzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigs varsayilir.

(g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varliin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun clarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlaminag gelmektedir. Satis yonteminin, saticmin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecefi en uygun ydntem oldufu kabul edilir. Varlifin pazara cikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiirline ve pazar kosullarina gdre degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmosinim dikkatini cekmesi igin yeterli stire taminmasi gerekliligidir. Pazara gkartlma
zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesl, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapsi, dzellikleri, fiilli ve potansiyel kullammlan
hakkinda makul &lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaayla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartian dikkate ahnarak degerlendirilic. Ornegin fiyatlann dist0gd bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarimi satan bir satic basiretsiz k kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin ﬁll_d,e%;s' i
CAYRIMEMKUL DEGERLE
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islemler icin gecerll oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticlar o anda meveut en lyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorfanmis olmaksizin veya basks
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetivle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar defieri kavrami, katiimeilarin Szgiir oldufu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya verel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alict ve saticidan veya karakteristik clarak sinirh sayida pozar katthmosindan
olusabilir. Varhgin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varfigin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazer katiimcismin varlk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varhk icin planladig kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimn ve kaynagmin, sonucta degerleme omacr ile ilgili olmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullamilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve vyéntemler kullandabilir. Pazar
vaklasimi tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimim kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, kotihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin
kullanilmas: gerekli gérdilmektedir. Maliyet yaklasimin kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varh@in maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli goriimektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara géire en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir, Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlannin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan dg yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerlemne yaklasimlarimin her biri farkh, aynintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s0z Konus
Segim siirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir: MET K
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(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olas) degerleme yaklagimlarmin ve yontemlerinin giiclil ve zayif yvanleri, (c) her
bir yontemin varh@in niteligi ve ilgili pazardaki katibmalar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler balomindan uygunlugu, (d) yntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir (benzer)
varliklarlo karsilastinimasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yvaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli
ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) deferleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b}
deferleme konusu varhfin veya buna dnemli &lciide benzerlik tasivan varliklanin aktif olarak
islem gbérmesi ve/veya (c) Gnemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gizlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast,

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemli élgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinilabilir varliklor ile degferleme konusu wvarlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmas
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasimmda genellikle her biri farkl garpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel fakttrlerin dikkate alindig: bir degerlendirmenin yapilmasiru gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsal: Konu taginmaza benzer konumda, Konut ve Ticaret lejantl ve Hmax:
45,5m yapilasma sartlarina sahip, 774m? alanli arsa, 29.000.000-TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Alaninin kiigiik olmasi sebebiyle avantajhdir.

29.000.000-TL x 0,9 Pazarhk Payi / 774m*x 0,85 alan = 28.662-TL/m?
Sahibinden Satiik: 0541 781 49 44

Emsal 2 [Satihk Arsa]: Konu tasinmaza nazaran daha kétl kenumlu, Kenut ve Ticaret Iejantli
ve Emsal: 2, Hmax: 30,5 yapilasma sartlanna sahip, 330m? alanl arsa, 9.750.000-TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. Alaminin kiigik olmasi sebebiyle avantajhidir. Emsal kot konum
zebebiyle serefiye yansitilmistir.

9,750.000-TL x 0,85 Pazarhk Payi / 330m? x 1,3 Serefiye Farki x 0,85 alan = 27.750-TL/m?
Canstone Gayrimenkul : 0532 21574 38

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza nazaran daha kott konumlu, Konut ve Ticaret lejanth

sebebiyle serefiye yansitilmistir.
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18.000.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 894m?2x 1,4 Serefiye Farki x 0,85 alan = 22.761-TL/m?
Reha Medin Atasehir Gayrimenkul : 0541 745 45 45

Emsal 4 [Satihik Dilkkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepheli, 114m* zemin, 66m* bodrum kat olmak iizere toplam 180m?
alanh diikkan, 6.500.000-TL bedel ile satihktir. Pazarhk miimkindiir. Depo alan, zemin kata
% (17m?) oraninda indirgenmistir.

6.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Pay1 / 131m?* = 42,175 -TL/m?
Colwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 241 02 16

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepheli, 339m? alanh dikkan, 12.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk
miimkiindir. Biylk alanlh olmasi sebebiyle serefiye yansitilmigtir..

12.000.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay1 / 339m? = 33.628-TL/m*
Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65

Emsal 6 [Satihik Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, 14. katta konumlu, 70m? olarak beyan edilen ancak 50m?* oldugu digiintlen 1+1
ofis, 1.200.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik miimkiindiir.

1.200.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay / 50m? = 22.800-TL/m*
Nova Gayrimenkul: 0535 343 56 50

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, 17. katta konumlu, 75m? olarak beyan edilen ancak 55m” oldugu distniilen 1+1
ofis, 1.350.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk mimkinddr.

1.350.000-TL x 0,95 Pazarhik Payi / 55m* = 23.318-TL/m?
Demand Gayrimenkul: 0533 341 34 34

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binanin 7. katinda yer
alan, 100m?alanh olarak beyan edilen ancak 85m? oldugu tahmin edilen ofis, ayhk 6.500-TL
bedel ile kiralktir. Kira amorti siiresinin 19 yil olacag diistinlilmektedir.

Birim Kira Degeri: 6.500-TL / 85m? = 76,47-TL/m*
Coldwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 241 02 16

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Sarphan Finans Park Projesi
icerisinde, meydan cepheli, 170m? alanh dikkan, aylik 30.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira
amarti siiresinin 16 yil olacag diisiiniilmektedir,

Birim Kira Degeri: 30.000-TL / 170m? = 176-TL/m?

Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gdsteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin_Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasmmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde, konu tasinmaza benzer
konum, alan ve dzellikte arsa mevcut degildir. Tasinmaza kismen daha kotl konumda yer
alan arsa emsalleri ele alinarak pozitif serefiye uygulanmig ve 3328 ada 4 ve 11 numaral
parsellerin birim fiyatlarina ulasilmistir. Tasinmazlar {izerinde yer alan yapilarin heniiz %50
seviyesinde insaat halinde olmasi ve kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle diikkan ve ofis
hacimleri ayr ayn belirtilmis ve tamamlanmasi durumunda taginmazlarin toplam bilgi amach
degeri belirlenmistir.

A Pazar Yaklasimu lle Ulasilan Sonug

Stz konusu parseller iizerinde bulunan yapilar Gzerinde kat irtifaks tesis edilmemis olup her
biri %50 insaat seviyeli durumdadir. Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin arsa degerine
ulagilmis olup ilave olarak taginmazlarin dilkkan ve ofis hacimlerinin toplam alanlan
iizerinden bitmis durum degeri hesaplanmistir. Bdigede arsa birim degerleri dikkate alinarak
belli oranda indirgeme ve yiikseltgeme yapiimis ve arsa birim degeri belirlenmistir.

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3328 /4 16.337,10m* | X 29.380 TL/m? = ~480.000.000-TL
3328/11 12.394,57m? | X 29.448 TL/m? = ~ 365.000.000-TL
TOPLAM 845.000.000-TL
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Bodlgede yapilan diikkan ve ofis emsali arastirmasi sonucunda birim degerler elde edilmistir.
Tasinmazlar igerisinde yer alan diikkan ve ofis nitelikli gayrimenkullerin toplam alanlari
iizerinden, elde edilen birim degerler kullanilarak tasinmazlara bitmesi durumundaki Pazar
degerleri belirlenmistir. S6z konusu birim degerler hali hazirda etrafta bulunan emsallerden
alinmis olup, finans merkezinin aktif olarak kullanilmaya baslamasi durumunda kullamim ver
tercih edilebilirlik agisindan deferinde artis olmasi muhtemeldir. Bélge ofis olarak gelisecek
bir bolge olarak tngoriilmekte olup bu sebeple ofis birim degerleri yiiksektir.
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3328 ADA 4 PARSEL (A BLOK)
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 7.658m? 41,786 TL/m? 320.000.000-TL
Ofis 68.470m? 23.367 TL/m? 1.600.000.000-TL
TOPLAM 76.128m? TOPLAM 1.920.000.000-TL
3328 ADA 11 PARSEL ( B BLOK )
Tip Alan Birim Deger Deger
Diikkan 5.750m? 41.739-TL/m? 240.000.000-TL
Ofis 49.423m? 23.470-TL/m? 1.160.000.000-TL
 TOPLAM 55.173m2  TOPLAM 1.400.000.000-TL

Ekspertize konu tasinmazlar tizerinde insa edilmekte olan tasinmazlann Pazar yontemine
gore “tamamlanmasi durumunda” olugacak ekspertiz degeri 3.320.000.000-TL olarak tahmin
ve takdir edilmistir, Belirtilen deger taginmazin tamamlanmasi durumunda olusacak talebe
gore degisiklik gbsterebilecektir,

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla odeme
yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden fretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin
dilsiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Asafida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilanin degerleme konusu varlikla énemli élgiide aym faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, {b) wvarhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhgin kendine ozgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasimin temel olarak ikamﬁlgfﬁzc

oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas. -':.-'-.'.’Fﬂi'r-:.gn.;;'ULchj-EH,_ ¥
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Belli bagh ¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéintemi: gosterge
niteligindeki deferin esdefier fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa_Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilasma sartlan ve yiiz 6lgiimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi
kendine dzgl aymt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalaniyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
oniinde bulundurularak bir arsa birim degeri takdir edilmistir. Tim bu sartlar ve yapilan
arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakg goriisleri, ve
gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin  yaklasik 29.000 TL/m? -29.500-TL/m?
araliginda birim deger takdir edilmistir. Buna gére;

Ada/ Parsel Alan Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3328/4 16.337,10 m* | X 29.380 TL/m? = 480.000.000-TL
3328 /11 12.394,57m? | X 29.448 TL/m? = SEE.CIDD.GOU-TL
TOPLAM 845.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak tasinmazlarin toplam mevcut durum arsa degeri
845.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar Uzerinde 3328 ada 4 parsel izerinde yer alan A Blok 242.387,23m?,
3328 ada 11 parsel Uzerinde yer alan B Blok ise 180.567,7m” kapali alana sahiptir.
Tasinmazlarin ruhsat belgelerinde yapi birim maliyeti sinifi 5/A olup , s6z konusu yapilar
uluslararasi kullanimda olacak bir proje icerisinde yer alacak olmasi sebebiyle ultra liks ve
donaniml olarak insa edilecektir. Bu sebeple yapi birim maliyet kalemi Gzerine bodrum
katlarda kullanilan forekaziklar, yapilacak gevre diizeni gibi etkenler serefive olarak
eklenerek birim deger 4.420 TL/m2 olarak alinmistir. Buna gore;

3328 ADA 4 NUMARALI PARSEL;

Kapali Alan Yapi Birim insaat Yapi Degeri
Maliyeti Seviyesi
242.387,23m* | x | 4.420,00TL/m? | x %650 = | ~535.000.000-TL
| 242.387,23m’ | x | 4.420,00 TL/m? | x %100 = | ~1.070.000.000-TL

3328 ada 4 parsel izerinde yer alan A blok yapisinin hali hazirda yap degeri  yaklasik

535.000.000,00 TL oclup projenin bitmesi durumunda yapi bitmis degeri 1.078.0 0,00 7L

i 7 o GAYRIMERKUL DEGERYE \
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3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL;

Kapal Alan Yapi Birim insaat Yap: Degeri
Maliyeti Seviyesi
180.567,7m* | x | 4.420,00 TL/m? | x %50 = | ~400.000.000-TL
180.567,7m* X | 4.420,00TL/m® | x %100 = | ~ 800.000.000-TL

3328 ada 11 parsel lzerinde yer alan B blok vapisimin hali hazrda vapr degerl
400.000.000,00 TL olup projenin bitmesi durumunda yapi bitmis degeri 800.000.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulastlan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de yam toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

3328 ADA 4 NUMARALI PARSEL A BLOK;

Arsa Degeri Yapi Degeri ( %50 ) Arsa + Yapi Degeri Toplami
480.000.000TL 535.000.000 TL 1.015.000.000,00 TL

Arsa Degeri Yapt Degeri ( %100) Arsa + Yapi Degeri Toplami
480.000.000 TL 1.070.000.000 TL 1.550.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéintemi ile 3328 ada 4 numarali parsel ve Gzerinde yer alan yapimin hali
hazir %50 insaat seviyeli degeri 1.015.000.000,00 TL, bitmis durum degeri 1.550.000.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

3328 ADA 11 NUMARALI PARSEL B BLOK;

Arsa Degeri Yap Degeri ( %50 ) Arsa + Yapi Degeri Toplam
365.000.000 TL 400.000.000 TL 765.000.000,00 TL

Arsa Degeri Yapi Degeri ( %100) Arsa + Yapi Degeri Toplami
365.000.000 TL 200.000.000TL 1.165.000.000,00 TL

Sonug olarak malivet yéintemi ile 3328 ada 11 numarah parsel ve Gizerinde yer alan yapinin hali
hazir %50 insaat seviyeli degeri 765.000.000,00 TL, bitmis durum degeri 1.165.000.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

Maliyet yontemine giire 3328 ada 4 ve 11 parseller ve lizerinde yer alan projeler hali hazir
toplam degeri 1.780.000.000,00 TL, hitmis durum toplam degeri ise 2.715.000.000,00 TL olarak
takdir edilmistir.

NET KURUMSAL
- "'-"'--||'.'|':—;-.""'".-\-|.u1|. DE-—: -] EME E '\D.'ﬂ]l":hr.l"-

T I ”513‘-’ i
pizltope LD l._"‘ 05493 E‘ T 3t
iR e E-d i _-,r-| tr ‘_‘_Ir!l.j__w-_l“

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. Sa'y¥;

. m|r1-|'|"|__| l:,-'f?'. lr



5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gasterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlifin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varlifin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasu.

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlign
bugiinki degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirli veya sonsuz émiirld varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varlidin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve deferleme giirevinin nitelidine en uygun nakit akigi tiirdiniin
segilmesi (Ornegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (B) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en wygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (¢) stz konusu siire igin nakit aksg
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhgin nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, () uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f] indirgeme
oraninin varsa devam eden degfer de déhil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan]) Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkuliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullanna gire olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyan orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan eide edilecek
gelirleri igeren milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosgluk/kayiplarin arindiriicigs
efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndirilmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir. Potansivel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulln
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger
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5.4

A Nakit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

50z konusu parseller tzerinde bulunan binalar heniiz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapilmamstir,

A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parseller lizerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi
sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Soz konusu gayrimenkuller icin kullanim
maksat ve kapsamm dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi
herhangi bir iskonto oram belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimim agiklayici bilgiler
maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi
kullaniimak tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Stz konusu parseller iizerinde bulunan binalar heniiz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapilmamstr.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Soz konusu parseller Gzerinde bulunan binalar heniiz natamam durumda olup kiralanabilir
nitelikte degildir. Bu sebeple kira deger tespiti yapilmamistir,

Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu parseller ve (izerinde yer alan projeler hali hazirda insa asamasinda olup
tasinmazlar icin kira deger tespiti yap/imarmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bolgede kat karsihg oranlannin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin bilyiikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gire degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu parseller lzerinde deferleme giiniinde Uluslararas: Finans Merkezi
icerisinde yer alan Halk Ofis Kuleleri projesi insaati yer almaktadir. S8z konusu proje hal
hazirda yaklasik %50 insaat seviyesine sahip olup parsellerin degerleri ve projenin hali hazir
ve bitmis degerleri raporun ilgili maddelerinde belirtilmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

58z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulunduBu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
yapimin bitmesi durumunda alt katlarin ddkkan, (st katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli ofacagi kanaatine vanlmistir,

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
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EGERLEME

6.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhi Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastirimas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarn bulunduklan konum, icerisinde yer aldiklan projenin Gnemi,
tasinmazlann ingaat seviyeleri gibi etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlannda
belirtildigi Uzere degerlerme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger olusumu
Pazar yaklasim ve maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir.

Tasinmazlarin natamam olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir. Bu sebeple kira
gelir tespiti yapillmamustir.

Parseller izerinde yer alan yapilar her ne kadar insaat seviyeli okalar da tamamlanmasi
durumunda kurulacak clan kat irtifaki senucunda bagimsiz bélimlere aynlacaktir. Bu durum
dikkate alinarak heniz kat irtifaki kurulmayan tasinmazlarda diikkan ve ofis hacimleri igin ayn
ayri bir bitmis durum degeri belirlenmistir. Belirlenen defier kat irtifaki kurulmasi durumunda
tasinmazlarin ayn ayn satilacag deger olarak dngérilmiis olup ingaat seviyeli olmasi da dikkate
ahnarak degerleme de Pazar yaklasim kullanilmamustir.

Deferleme konusu parseller Gizerinde yer alan projeler hali hazirda %50 insaat seviyelidir. Henliz
kat irtifaki kurulu olmamasi, yaplarin insaat asamasinda olmast gz Gnidne alnarak
degerlemede en uygun yontemin maliyet yaklasimi olacagina kanaat getirilmis ve deger maliyet
yaklasimi esas alinarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Taginmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri :

3328 ada 4 Parsel Degeri :1.820.000.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel Deferi : 1.400.000.000,00 TL
TOPLAM : 3.320.000.000,00 TL

Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore Taginmazlann Hall Hazir ve Bitmis Durum Degerleri:

3328 ada 4 Parsel %50 Seviyeli Defieri :1.015.000.000,00 TL
3328 ada 4 Parsel %100 Seviyeli Degeri +1.550.000.000,00 TL
3328 ada 11 Parsel %650 Seviyeli Degeri : 765.000.000,00 TL

3328 ada 11 Parsel 36100 Seviyeli Degeri : 1.165.000.000,00 TL
TOPLAM %50 Seviyeli DEGER :1.780.000.000,00 TL
TOPLAM %100 Seviyeli DEGER : 2.715.000.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmi
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadii Hakkinda Gérils
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gariilmiistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziuunun
bulunmadig bilgiler edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Girii
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz iizerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir,
Tasinmaz Gzerinde tasarrufunu kisttlayicr bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumian Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz dizerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir siwrlama veya lkisitlama
bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel zerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen ingaat halindeki taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin__Olarak Bu Haklarni Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tist hakks veya devre miilk hakii degiidir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféive Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis ile Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir
Salunca Olup Olmadif Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumiudur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanina iligkin
Esaslar Teblig"”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi geregi tasmmazlarin proje
olarak GYO portféyinde bulunmalanna engel bir durum yoktur.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi A.S.nin talebi iizerine; Istanbul 1li, Umraniye ligesi

ve Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 4 ve 11 numarali parsel ve iizerinde inga edilmekte olan
projeye ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlan iceren
bu defierleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizca isleme alindigs tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlann dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref v
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlaralol:
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre uzefi‘l@leﬁ ‘rﬁ\!"-‘ri.‘;uf
al U"'L" A7 00

/D, 831054934

= ..--r T
- - e ALLATT T :

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

-



I HALKG YO

i S s Raloen Sy 8 2

gibi tiim faktdrler dikkate alinarak, bulundugfiu muhite gére alici bulup bulamayacag), bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiirlich mispet menfi tim faktdrler
gtz éninde bulundurularak yapilmigtir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan wveriler ve kullamilan
yintemlerin sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.
Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandifi lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gdsterdigi gerekceyle maliyet yaklasimi ydntemiyle
elde edilen sonuc nihai degier olarak takdir edilmisti.  Tasinmazlann tamamlanmasi
durumundaki degerleri ise Emsal karsilastirma y8ntemine gére belirlenmistir.
Baylelikle;

>>>Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle %50 ingaat seviyesine gore maliyet yaklagimina gére
kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri 1.780.000.000,00-TL ‘dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi:2.100.400.000,00 TL

=>>Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle %100 ingaat seviyesine gbre maliyet yaklasimina
gore kanaat getirilen ve takdir edilen pivasa degeri 2.715.000.000,00-TL "dir.

Tasinmazlarin Tamamlanmasi Durumunda KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 3.203,.700.000,00 TL

>>>Taginmazlarm degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumunda Pazar yaklagimi
yontemine gdre kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa deferi 3.320.000,00-TL "dir.

Tespit edilen bu dederler taginmazin pegin satising yaneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bittindliir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dedierleme tarihi itibariyle TEMB Efektif Satis Kuru 15:7,6000 TL ve 1€: 9,2000 dir.

nods W foobs

Bugra Ugur Yap Raci Gkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denstmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz prafesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiligi icret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu millk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapilmistir.

= Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktador.

* Caligma, is gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazrlanmistir. ligilisi ve hazirlanig amaci diginda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sozlesme Ornefi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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