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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

24.09.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2023

DEGERLEME TARIHI

17.11.2023

RAPOR TARIHI VE TAKiPNO

20.11.2023
HALK GYO-6

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada 24
parsel numarali “BETONARME BINA VE ARSASI” niteligindeki ana
gayrimenkulde B Blok igerisindeki 105 adet bagimsiz bdliimiin piyasa
degerinin tespiti amactyla;

Gayrimenkul Yatrmm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-
34/1 b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi” hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “
Degerleme  raporlarmda  bulunmasi  Gereken Asgari  hususlar”
cercevesinde Tebligin  1’inci  maddesi ikinci  fikrast kapsammnda
hazirlanmistir.

PROJE ADI

Atasehir Finans Kule

GAYRIMENKULLERIN
MALIKi

Halk Gayrimenkul Yatrm Ortakh@ Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BILGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” bolimiinde agiklanmaktadir.

PARSEL ALANI

7.999,46 m2 (A ve B Blok i¢in toplam alan)
A Blok Atasehir Belediye Binasi
B Blok Halkbank Genel Miidiirliigii

HALK GYO MULKIYETINE
DUSEN PARSEL ALANI

3.948,73 m?

ANA TASINMAZ NIiTELIiK

Betonarme Bina ve Arsasi

iMAR DURUMU

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen
bilgiye gore; degerleme konusu tagnmazlarn yer aldigi ada/parsel,
14.08.2009-02.10.2009 Tasdik Tarihli Atasehir Toplu Konut Alan1 Bat1
Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani, Atasehir Toplu
Konut Alan1 Bat1 Bolgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1
Parselin Dogusunda Yer Alan Yol, Otopark ve Park Alanma Ait 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plam Tadilatinda kapsaminda H:Serbest Irtifali,
Belediye Hizmet alaninda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Parselde toplam insaat alaninin %350
sini gegmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilecek ve bina
oturumu avan proje ile belirlenecektir. Konu parselin herhangi bir terkinin
bulunmadig1 belirtilmis olup, konumu imar paftas1 iizerinden teyit
edilmistir. Yapilasmanm H:Serbest irtifali olmasi nedeni ile yeni yiikseklik
planlarinin tadilatt olacagt ve bu neden ile parsel iizerinde bu tadilat
onaylanmadan uygulama yapilamayacag1 6grenilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM SAYISI

105 (13 Adet Diikkan + 92 Adet Ofis)

KAT SAYISI

4 Bodrum Kat + Zemin Kat + 24 Normal Kat

INSAAT ALANI

31.619,48 m?

TOPLAM SATILABILiR ALAN

23.992 m?
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TOPLAM DUKKAN ALANI

8.973 m?

TOPLAM OFiS ALANI

15.019 m?

TOPLAM KiRA DEGERI

7.500.000.-TL

BiRiM SATIS DEGERIi

89.779.-TL/m?

BiRiM KiRA DEGERI

312,6.-TL/m?

KULLANILAN DEGERLEME
YAKLASIMI

Pazar Yaklagimi

KISITLAYICI DURUMLAR

Parsel iizerinde yapilasmanin H:Serbest irtifali olmasi nedeni ile yeni
yiikseklik planlarmm tadilati olacagi ve bu neden ile parsel iizerinde bu
tadilat onaylanmadan uygulama yapilamayacagi 6grenilmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN 20.11.2023
TARIHLIi (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

Konu miilkler i¢in

2.154.000.000,00 -TL Ve Yaziyla (Ikimilyaryiizellidértmilyon-Tiirk
Liras1)

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN 20.11.2023
TARIHLI (KDV DAHIL)
TOPLAM DEGER

2.584.800.000,00 —TL ve yaziyla
(Ikimilyarbesyiizseksendortmilyonsekizyiizbin -Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

SINEM BILSEL (SPK Lisans No: 406345)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

UYGAR ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BIiLGIiLER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web :www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yurtrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi ve Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal1 hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Sirket Adresi: Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010
tarihinde faaliyete gecmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz icin paylasilabilir ve biiyiiyen degerler
yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem
gormektedir.

Sermayesi: - 1.645.000.000 TL

Halka Agiklik  Agik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta : info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy
Mabhallesi, 3332 ada 24 parsel numarali “BETONARME BINA VE ARSASI” niteligindeki ana
gayrimenkulde, B Blok igerisindeki 105 adet bagimsiz boliimiin piyasa satis ve kira degerinin
TL cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsamu, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BIiLGILER
Degerleme konusu miilke daha dnce sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlar igin rapor
hazirlanmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi : 01.11.2022 — 2022-OZL-175
Takdir Edilen Deger : 1.250.000.000,00 -TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1 : Sinem BILSEL
: Uygar ZAIM
Sorumlu Degerleme Uzmanmnin
Ad1 ve Soyad1 : Serdar Kadir Aslan

. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 20.11.2023 - HALK GYO-6

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Sinem BILSEL (Spk Lisans No: 406345)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak tiizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 17.11.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 23.01.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsammnda Hazilamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmistir.
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3. DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirast cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullamlmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile i1lgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar1 iizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebileceken olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgiidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilenanalizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkler ile ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
hi¢bir ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya
on yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplannmus sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev

8
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alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirti konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmustir.
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4. GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERIi
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EK LISTE 1

:

KAT NITELIGI TASINMAZ ID UAVT
ZEMIN KAT DUKKAN 53541371 2510546480
ZEMIN KAT DUKKAN 53541372 1963367451
ZEMIN KAT DUKKAN 53541373 1381686268
ZEMIN KAT | ASMA KATLI DUKKAN | 53541374 1864069040
ZEMIN KAT DUKKAN 53541375 1852069440
ZEMIN KAT DUKKAN 53541376 3418619288
ZEMIN KAT DUKKAN 53541377 2405250263
ZEMIN KAT DUKKAN 53541378 2581346562

1.KAT | ASMA KATLI DUKKAN | 53541379 2383650963
KAT | ASMA KATLI DUKKAN | 53541380 2960233555
KAT DUKKAN 53541381 2761639067
KAT DUKKAN 53541382 2133760229
KAT | ASMA KATLI DUKKAN [ 53541383 3703609739
KAT OFis 53541384 3538613773
KAT OFis 53541385 1982866806
KAT OFiS 53541386 2679143103
KAT OFiS 53541387 2332053939
KAT OFis 53541388 2569945369
KAT OFis 53541389 1973566100
KAT OFis 53541380 1990666719
KAT OFis 53541391 1081694117
KAT OFiS 53541392 2333853873
KAT OFis 53541393 1906369358
KAT OFIS 53541384 3073029807
KAT OFis 53541395 3419216803
KAT OFis 53541396 2493750174
KAT OFis 53541397 1384083778
KAT OFiS 53541398 2738838701
KAT OFis 53541399 3258122724
KAT OFis 53541400 1849070964
KAT OFis 53541401 1631877881
KAT OFis 53541402 3762406589
KAT OFis 53541403 2524946775
KAT OFiS 53541404 1471083129
KAT OFis 53541405 3193923418
KAT OFiS 53541406 2349153464
KAT OFiS 53541407 27553409585
KAT OFis 53541408 1405384106
KAT OFis 53541408 1001896369
KAT OFis 53541410 1131192526
KAT OFis 53541411 3928300452
KAT OFiS 53541412 1098493354
KAT OFis 53541413 2098360080
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OFIS 53541414 2770640825
OFIS 53541415 2389950649
OFiS 53541416 1062194764
OFiS 53541417 1117994051
OFiS 53541418 3408418535
OFiS 53541419 2871134793
OFIS 53541420 3799605005
OFIS 53541421 1652275460
OFis 53541422 3324122427
OFis 53541423 2498547658
OFIs 53541424 3689209025
OFiS 53541425 2929033377
OFis 53541426 2730742224
OFis 53541427 1139893323
OFiS 53541428 1289587949
OFis 53541429 2691740431
OFis 53541430 3754305344
OFis 53541431 2218658330
OFiS 53541432 1376284038
OFiS 53541433 3728206156
QOFiS 53541434 3021432483
OFiS 53541435 3750706718
OFiS 53541436 3343318824
OFis 53541437 3320488370
OFis 53541438 1594679571
OFis 53541439 1707473938
OFIS 53541440 3903401291
OFiS 53541441 3888400185
OFis 53541442 1082296672
OFIS 53541443 1006999187
OFiS 53541444 1096995079
OFis 53541445 3519600746
OFIS 53541446 1467783302
OFIS 53541447 1985866878
OFiS 53541448 3637309638
OFiS 53541449 3809203551
OFis 53541450 3511914438
OFiS 53541451 1991266253
OFIS 53541452 2657542102
OFIS 53541453 2125059564
OFis 53541454 3135725392
OFis 53541455 2272057031
OFiS 53541456 2900233251
OFIS 53541457 1439882885
OFis 53541458 1441381868
OFis 53541459 1690375447
OFis 53541460 1276988720
OFis 53541461 3733905966
OFis 53541462 2659343657
OFiS 53541463 3907601854
OFiS 53541464 2388450823
OFis 53541465 2713941165
OFIS 53541466 3106629276
OFiS 53541467 1700273277
OFis 53541468 1888369194
OFIS 53541469 1408985099
OFis 53541470 1750072025
OFiS 53541471 1871268403
OFiS 53541472 2654244385
OFis 53541473 3446515144
OFIS 53541474 2494646744
TERAS KATTA ODASI
OLAN OFiS 53541475 1126993904
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4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI

Barbaros Mabhallesi, Sebboy Sokak, Halkbank Genel Miidiirliik Binasi, No: 4/1 (1-105
Nolu BB’ler) Atasehir/Istanbul

. IMAR VE PROJE BILGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Atasehir IMAR PLANI ONAY | 14.08.2009-

Belediyesi TARIHI 02.10.2009

TAKS

- YUKSEKLIK (H) Serbest

KAKS

- EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

- INSAAT NiZAMI -

LEJANT

IMAR DURUM 13.10.2022 ve
BELGESI TARIH -

VE
NO

Belediye Hizmet
Alam

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen
bilgiye gore; degerleme konusu tagmmazlarm yer aldigi ada/parsel,
14.08.2009-02.10.2009 Tasdik Tarihli Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati
Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani, Atasehir Toplu
Konut Alam1 Bat1 Bélgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller Ile 3362 Ada 1
Parselin Dogusunda Yer Alan Yol, Otopark ve Park Alanmna Ait 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda kapsammda H:Serbest Irtifali,
Belediye Hizmet alaninda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Parselde toplam insaat alannin %50
sini gegmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilecek ve bina
oturumu avan proje ile belirlenecektir. Konu parselin herhangi bir terkinin
bulunmadigi belirtilmis olup, konumu imar paftasi tiizerinden teyit
edilmistir. Yapilasmanin H:Serbest irtifah olmasi nedeni ile yeni yiikseklik
planlarinin tadilatt olacagi ve bu neden ile parsel ilizerinde bu tadilat
onaylanmadan uygulama yapilamayacagi Ogrenilmistir. Tasinmazlar
belediye sinirlari igerisindedir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Sisteminden yapilan incelemelerde s6z
konusu parsel iizerindeki B Blok igin hazirlanmisg
10.06.2020 tarih bila sayih projeye ulagilmis ve
incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Atasehir Belediyesi arsivinde, parsel iizerindeki B
Blok isimli yap1 ile ilgili 10.01.2011 tarih 1/21-1
sayih yeni yap1 ruhsatt ve 26.08.2011 tarih 8/52-1
sayil tadilat ruhsati oldugu goriilmiistiir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
TARIH VE NO

Atasehir Belediyesi arsivinde, parsel iizerindeki B
Blok isimli yap1 ile ilgili 12.06.2012 tarih 12/130
sayih (105 bb (92 ofis+13 diikkan) 31.619,48 m2
ingaat alani, 5+24=29 Kat, 5A yap1 smifi) yap1
kullanma izin belgesi oldugu da goriilmiistiir. Ayrica
B Blok i¢indeki tiim bagimsiz bdlimlere ayri ayri
olmak {lizere 22.12.2018 tarihli yap1 kayit belgeleri
almdig1 belirlenmistir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

B Blok isimli yap1 projesine uygun olup mevcut
yerinde 10.06.2020 tarihli onayli projeye ve yapi
kayit belgelerine aykir1 bir durum
bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI
KAT IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROJESI RUHSATA ESAS ONAYLI

MIMARIi PROJESINE UYGUN MU?

B Blok icinde bulunan bagimsiz bolimler projeye
uygun olup mevcut yerinde 10.06.2020 tarihli
onayh projeye ve yapi kayit belgelerine aykirt bir
durum bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN
UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigt parselin dogrulugu
Atasehir Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi
gorlintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Atasehir Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararma rastlanilmamistir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGIi

Parsel {iizerinde yer alan yapt “Yapt Denetim
Kanunu” dncesi insa edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFiKASI
HAKKINDA BILGIi

Konu miilklerin de i¢inde bulundugu B Bloga ait C
Smif performansh Enerji Kimlik Belgesi oldugu
Ogrenilmistir. Belge gorseline ulagilamamistir.

EGER BELIiRLIi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE
FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

Web Tapu Sisteminden yapilan incelemelerde soz
konusu parsel iizerindeki B Blok i¢in hazirlanmis
10.06.2020 tarih bila sayili projeye ulasimis ve
incelenmistir. Tasmmazlarm kiymeti bahse konu
proje yardimu ile takdir edilmistir. Belediye ve Tapu
Dairesinde daha giincel bir proje bulunmamaktadir.
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5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Atasehir Belediyesi imar dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar
bulunmadig gorilmiistiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNiK BiLGILERIi

YAPI CINSi
X Betonarme karkas [(JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap CCelik CIDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
IXISehir Suyu | X Isitma sistemi |X]Asansér |[XI Elektrik | [JMerkezi sicak su |[XIDogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | (JKombi |XIKlima |[JSoba |XHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
OIBitisik X Ayrik Oikiz CIBlok yapi CISite
GAYRIMENKULUN TURU
(JDaire CVilla OYazlik ev (] Diikkan X Diger
ISCILIK VE MALZEME
[Liiks Xlyi [(]Orta CIKoti [0 Cok Koétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK | X OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BILGILER

[ ] SPOR SALONU |0 HAVUZ |X GUVENLIK

Yapi | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D.‘?pre”.‘
Sifi |yas1 Bolgesi

4 bodrum, zemin kat, 24

normal kat (29 Kat) 105 Bagums1z Boliim 1. Derece

/7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlarin konumu, Atasehir Belediyesi Imar Miidiirliigii' nde yer alan imar paftasindan ve TKGM
parsel sorgu uygulamasi tizerinden teyit edilmistir. Tapu kayitlarina gore B Blok isimli yapida zemin
kattaki diikkan hacimleri Halkbank Atasehir Subesi , restoran ve cafe olarak, normal katlardaki ofis
nitelikli taginmazlar ise Halkbank Genel Miidiirliik Binasi olarak kullamlmaktadir. Mevcut yerinde
10.06.2020 tarihli onayl1 projeye ve yap1 kayit belgelerine aykir1 bir durum bulunmamaktadir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu 3332 Ada 24 Parsel numarali ana tasinmaz
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7.999,46 m2 alanli ve Betonarme Bina ve Arsasi niteliklidir. Parsel lizerinde , web tapu
sisteminden incelenen 10.06.2020 tarih bila sayili projeye gore A ve B Blok olarak
isimlendirilmis 2 adet blok bulunmaktadir. Projesin de ve yerinde A Blok parselin giineybat1
cephesinde, B Blok ise parselin kuzeybati cephesinde konumludur. Mevcut yerinde A Blok
isimli yapinin 4 kap1 numarasi ile Atasehir Belediye Binasi olarak, B Blok isimli yapimn ise
4/1 kapr numaras1 ile Halkbank Atasehir Subesi ve Halkbank Genel Miidiirliigii olarak
kullamldig tespit edilmistir. Degerleme konusu taginmazlar parsel lizerindeki B Blok igerisinde
konumludur. 10.06.2020 tarih bila sayili projeye gore B Blok isimli yap1, 4 bodrum, zemin kat,
24 normal katlidir. Projeye gbre yapimn 4. ve 3.bodrum katlarinda otopark ve depolar,
2.bodrum katinda otopark ve teknik hacimler, 1.bodrum katinda otopark ve mekanik alanlar,
zemin katinda 7 adet diikkan , 1 adet asma katl1 diikkan ve teknik alanlar, 1.normal katinda 2
adet diikkan, 3 adet asma katl1 diikkan , diger tiim normal katlarinda 4 er adet ofis , 23.normal
katta ise 1 adet teras katta odas1 olan ofis olmak tizere yapida toplam 105 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu binada merdiven, hol zemini mermer ve granit
kaplama olup duvarlari alg1 s1va tlizeri plastik boyadir. Bina dis cepheleri aliiminyum giydirme
cephe kaplamalidir. S6z konusu taginmazlarin bulundugu binaya giris zemin kattan ve
kuzeydogu cepheden giivenlikli gegis ile saglanmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu binada
onayl1 projesine gore 4 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

9. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

1 nolu bagimsiz boliim; incelenen B Blok projesine gore zemin katta ve bina girisine gore en
sagda konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan tasinmaz , projesine gore
zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir. Tasinmaz projesine gore zemin kat
seviyesinde briit 610 m2 alanli, asma kat seviyesinde ise briit 530 m2 alanlidir. Taginmaz
projesine gore toplamda briit 1140 m2 alanli asma katli diikkandir.

2 nolu bagmmsiz boliim; incelenen B Blok projesine gére zemin katta ve bina girisine gore
sagdan ikinci sirada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz ,
projesine gore 1.bodrum ve zemin kat hacimlerinden olusan bir diikkkandir. Tasinmaz projesine
gore 1.bodrum kat seviyesinde briit 49 m2 alanli, zemin kat seviyesinde ise briit 26 m2 alanlidir.
Tasinmaz projesine gore toplamda briit 75 m2 alanl1 ters dubleks diikkandir.

3 nolu bagimsiz boliim; incelenen B Blok projesine gore zemin katta ve bina girisine gore
sagdan t¢lincii sirada konumlu taginmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz ,
projesine gore 1.bodrum, zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir. Tasinmaz
projesine gore 1.bodrum kat seviyesinde briit 503 m2 alanli, zemin kat seviyesinde briit 412 m2
alanli, asma kat seviyesinde ise briit 231 m2 alanlidir. Taginmaz projesine gore toplamda briit
1146 m2 alanli bodrum katl1 , asma katida olan diikkandir.

4 nolu bagimsiz boliim; incelenen B Blok projesine gére zemin katta ve bina girisine gore
sagdan dordiincii sirada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda asma katli diikkan nitelikli olan
tasinmaz , projesine gore 1.bodrum, zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir.
Tasinmaz projesine gore 1.bodrum kat seviyesinde briit 352 m2 alanli, zemin kat seviyesinde
briit 352 m2 alanli, asma kat seviyesinde ise briit 296 m2 alanlidir. Taginmaz projesine gore
toplamda briit 1000 m2 alanli bodrum katl1 , asma katida olan diikkandir.

5 nolu bagimsiz boliim; incelenen B Blok projesine gore zemin katta ve bina girisine gore
sagdan besinci sirada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz ,
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projesine gore 1.bodrum, zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkkandir. Taginmaz
projesine gore 1.bodrum kat seviyesinde briit 724 m2 alanli, zemin kat seviyesinde briit 682 m2
alanli, asma kat seviyesinde ise briit 537 m2 alanlidir. Taginmaz projesine gore toplamda briit
1943 m2 alanl1 bodrum katli, asma katida olan diikkandir.
6 nolu bagimsiz boliim; incelenen B Blok projesine gére zemin Kkatta ve bina girisine gore sol
on kosede konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz , projesine
gore 1.bodrum, zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkkandir. Tasinmaz projesine gore
1.bodrum kat seviyesinde briit 550 m2 alanli, zemin kat seviyesinde briit 520 m2 alanli, asma kat
seviyesinde ise briit 396 m2 alanlidir. Taginmaz projesine gore toplamda briit 1466 m2 alanl
bodrum katl1 , asma katida olan diikkandir.
7 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gore zemin katta ve bina girisine gore sol
yan ortada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz , projesine
gore 1.bodrum, zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkkandir. Tasinmaz projesine gore
1.bodrum kat seviyesinde briit 147 m2 alanli, zemin kat seviyesinde briit 147 m2 alanli, asma kat
seviyesinde ise briit 76 m2 alanlidir. Taginmaz projesine gore toplamda briit 370 m2 alanl
bodrum katl1 , asma katida olan diikkandir.
8 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gore zemin katta ve bina girisine gére sol
arka kose tarafta konumlu taginmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz ,
projesine gore zemin ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkkandir. Tasinmaz projesine gore
zemin kat seviyesinde briit 145 m2 alanli, asma kat seviyesinde ise briit 75 m2 alanlidir.
Tasinmaz projesine gore toplamda briit 220 m2 alanli asma katl1 diikkandir.
9 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gére 1.normal katta ve bina girisine gore
arka tarafta konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda asma katli diikkan nitelikli olan taginmaz
projesine gore 1.normal katta konumlu briit 206 m2 alanli diikkandir.
10 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gore 1.normal katta ve bina girisine gore
sol yan orta tarafta konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda asma katli diikkan nitelikli olan
taginmaz , projesine gore l.normal kat ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir.
Tasinmaz projesine gore 1.normal kat seviyesinde briit 221 m2 alanl1, asma kat seviyesinde ise
briit 77 m2 alanlidir. Tagsinmaz projesine gore toplamda briit 298 m2 alanli asma katl1 diikkandir.
11 nolu bagimsiz bdliim; incelenen B Blok projesine gore 1.normal katta ve bina girisine gore
arka ortada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz , projesine
gore 1.normal kat ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir. Tasinmaz projesine gore
1.normal kat seviyesinde briit 159 m2 alanli, asma kat seviyesinde ise briit 107 m2 alanlidur.
Tasinmaz projesine gore toplamda briit 266 m2 alanli asma katl1 diikkandir.
12 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gore 1.normal katta ve bina girigsine gore
sol Oon kose tarafta konumlu taginmazdir. Tapu kayitlarinda diikkan nitelikli olan taginmaz ,
projesine gore 1.normal kat ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir. Taginmaz projesine
gore 1.normal kat seviyesinde briit 261 m2 alanli, asma kat seviyesinde ise briit 154 m2 alanlidur.
Tasinmaz projesine gore toplamda briit 415 m2 alanli asma katl1 diikkandir.
13 nolu bagimsiz béliim; incelenen B Blok projesine gore 1.normal katta ve bina girisine gore
on ortada konumlu tasinmazdir. Tapu kayitlarinda asma katli diikkan nitelikli olan taginmaz ,
projesine gore 1.normal kat ve asma kat hacimlerinden olusan bir diikkandir. Taginmaz projesine
gore zemin kat seviyesinde briit 269 m2 alanli, 1.normal kat seviyesinde ise briit 159 m2 alanlidir.
Tasinmaz projesine gore toplamda briit 428 m2 alanl1 iki katl1 diikkandir.
14-15-16-17 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 2.normal katta konumlu
17
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tasinmazlardir. 14 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 15 nolu bagimsiz boliim yapinin
kuzey cephesinde, 16 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 17 nolu bagimsiz bolim
ise yapimn giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan taginmazlarin her
biri , projeye gore briit 290 ar m2 alanlidir.

18-19-20-21 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 3.normal katta konumlu
taginmazlardir. 18 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 19 nolu bagimsiz boliim yapimin
kuzey cephesinde, 20 nolu bagimsiz boliim yapinin dogu cephesinde, 21 nolu bagimsiz bolim
ise yapimn giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan taginmazlarin her
biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

22-23-24-25 nolu bagimsiz boliimler; incelenen B Blok projesine gére 4.normal katta konumlu
taginmazlardir. 22 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 23 nolu bagimsiz boliim yapimn
kuzey cephesinde, 24 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 25 nolu bagimsiz bolim
ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan tasinmazlarin her
biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

26-27-28-29 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 5.normal katta konumlu
taginmazlardir. 26 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 27 nolu bagimsiz boliim yapimn
kuzey cephesinde, 28 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 29 nolu bagimsiz bolim
ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan tasinmazlarin her
biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

30-31-32-33 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 6.normal katta konumlu
taginmazlardir. 30 nolu bagimsiz boliim yapimin bati cephesinde, 31 nolu bagimsiz béliim yapinin
kuzey cephesinde, 32 nolu bagimsiz boliim yapimn dogu cephesinde, 33 nolu bagimsiz boliim
ise yapimn giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan taginmazlarin her
biri , projeye gore briit 145 er m2 alanhdir.

34-35-36-37 nolu bagimsiz boliimler; incelenen B Blok projesine gére 7.normal katta konumlu
tasinmazlardir. 34 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 35 nolu bagimsiz boliim yapinin
kuzey cephesinde, 36 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 37 nolu bagimsiz bolim
ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan tasinmazlarin her
biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

38-39-40-41 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 8.normal katta konumlu
taginmazlardir. 38 nolu bagimsiz boliim yapimin bati cephesinde, 39 nolu bagimsiz boliim yapimn

kuzey cephesinde, 40 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 41 nolu bagimsiz boliim
ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan taginmazlarin her

biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

42-43-44-45 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 9.normal katta konumlu

tasinmazlardir. 42 nolu bagimsiz bdliim yapimin bati cephesinde, 43 nolu bagimsiz boliim yapinin

kuzey cephesinde, 44 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 45 nolu bagimsiz bolim

ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan tasinmazlarin her

biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

46-47-48-49 nolu bagimsiz boéliimler; incelenen B Blok projesine gére 10.normal katta

konumlu taginmazlardir. 46 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 47 nolu bagimsiz

boliim yapinin Kuzey cephesinde, 48 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 49 nolu

bagimsiz bdliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan

tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidur.

50-51-52-53 nolu bagmmsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 11.normal katta
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konumlu taginmazlardir. 50 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 51 nolu bagimsiz
boliim yapinin Kuzey cephesinde, 52 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 53 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidur.

54-55-56-57 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 12.normal Kkatta
konumlu tasinmazlardir. 54 nolu bagimsiz boliim yapimn bati cephesinde, 55 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 56 nolu bagimsiz boliim yapinin dogu cephesinde, 57 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
taginmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

58-59-60-61 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 13.normal katta
konumlu taginmazlardir. 58 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 59 nolu bagimsiz
boliim yapinin Kuzey cephesinde, 60 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 61 nolu
bagimsiz boliim ise yapimin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidur.

62-63-64-65 nolu bagumsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 14.normal Kkatta
konumlu tasinmazlardir. 62 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 63 nolu bagimsiz
boliim yapimin Kuzey cephesinde, 64 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 65 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

66-67-68-69 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 15.normal katta
konumlu tasinmazlardir. 66 nolu bagimsiz boliim yapimn bati cephesinde, 67 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 68 nolu bagimsiz bolim yapimin dogu cephesinde, 69 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
taginmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

70-71-72-73 nolu bagumsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 16.normal Kkatta
konumlu taginmazlardir. 70 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 71 nolu bagimsiz
boliim yapinin Kuzey cephesinde, 72 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 73 nolu
bagimsiz boliim ise yapimn giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

74-75-76-77 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 17.normal katta
konumlu tasinmazlardir. 74 nolu bagimsiz boliim yapimn bati cephesinde, 75 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 76 nolu bagimsiz bolim yapinin dogu cephesinde, 77 nolu
bagimsiz bdliim ise yapimn giliney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

78-79-80-81 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 18.normal katta
konumlu tasinmazlardir. 78 nolu bagimsiz boliim yapinin bati cephesinde, 79 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 80 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 81 nolu
bagimsiz boliim ise yapimn giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
taginmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

82-83-84-85 nolu bagmmsiz boliimler; incelenen B Blok projesine gore 19.normal katta
konumlu taginmazlardir. 82 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 83 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 84 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 85 nolu

bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanhdir.

86-87-88-89 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 20.normal Kkatta
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konumlu taginmazlardir. 86 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 87 nolu bagimsiz
boliim yapinin Kuzey cephesinde, 88 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 89 nolu
bagimsiz bdliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanhdir.

90-91-92-93 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 21.normal Kkatta
konumlu tasinmazlardir. 90 nolu bagimsiz boliim yapimn bati cephesinde, 91 nolu bagimsiz
boliim yapinin kuzey cephesinde, 92 nolu bagimsiz boliim yapinin dogu cephesinde, 93 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
taginmazlarin her biri , projeye gore briit 145 er m2 alanlidir.

94-95-96-97 nolu bagimsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 22.normal Katta
konumlu taginmazlardir. 94 nolu bagimsiz bolim yapimin bati cephesinde, 95 nolu bagimsiz
boliim yapinin Kuzey cephesinde, 96 nolu bagimsiz boliim yapimin dogu cephesinde, 97 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 290 er m2 alanlidur.

98-99-100-101 nolu bagmmsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 23.normal katta
konumlu taginmazlardir. 98 nolu bagimsiz béliim yapinin bati cephesinde, 99 nolu bagimsiz
boliim yapimin kuzey cephesinde, 100 nolu bagimsiz boliim yapinin dogu cephesinde, 101 nolu
bagimsiz boliim ise yapinin giiney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan
tasinmazlarin her biri , projeye gore briit 290 er m2 alanlidir.

102-103-104 nolu bagmsiz béliimler; incelenen B Blok projesine gore 24.normal katta
konumlu tasinmazlardir. 102 nolu bagimsiz bdliim yapimin bati cephesinde, 103 nolu bagimsiz
boliim yapimin kuzey cephesinde, 104 nolu bagimsiz bolim yapimin dogu cephesinde
konumludur. Tapu kayitlarinda ofis nitelikli olan taginmazlarin her biri, projeye gore briit 98 er
m2 alanhdir.

105 nolu bagmmsiz boliim; incelenen B Blok projesine gore 24.normal katta konumlu
tasinmazdir. Bagimsiz boliim yapinin giliney cephesinde konumludur. Tapu kayitlarinda teras
katta odas1 olan ofis nitelikli olan tasinmaz projeye gore briit 225 er m2 alanlidir.

Degerleme konu tasinmazlardan normal katta konumlu olanlar mevcut yerinde kat bazinda tek
hacim olarak kullanilmakta olup zeminleri kismen laminant parke, kismen hali, kismen ise
seramik kaplidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kapli olup klozet ve dolaplh
lavabolar mevcuttur. Mutfakda MSF tezgah ve ahsap mutfak dolaplari bulunmaktadir. Katlarda
i¢ kapilar ve bélme duvarlar demontable bélme duvar seklindedir. Zemin katta eski banka subesi
ve restoran olarak kullanilan boliimlerin zeminleri seramik kaplamadir. Islak hacimlerde duvarlar
seramik kaplama, diger boliimlerde saten boyalidir. Mevcut yerinde yapilan incelemelerde
projede diikkan nitelikli olarak goriilen tasinmazlarin yerinde Halkbank Atasehir Subesi ve
Restoran-Kafe olarak, ofis nitelikli taginmazlarin ise Halkbank Genel Miidiirliik Binasi olarak
kullanildigr belirlenmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda konu tasinmazlarnn i¢ hacimlerine girilmemis olup i¢ hacim
fotograflan ve bilgileri tarafimizea 01.11.2022 tarihinde HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S icin hazirlanan 2022-OZL-175 numarah rapordan alinmistir.
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10.GAYRIMENKULLER iLE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN
HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLIKLERE iLiSKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

O Evet:
X Hayir: Son 3 yilda miilkiyet degisikligi olmanustir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmanustir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Yapilasmanin H:Serbest irtifali olmasi nedeni ile yeni yiikseklik planlarinin tadilati olacag ve
bu neden ile parsel iizerinde bu tadilat onaylanmadan uygulama yapilamayacagi 6grenilmistir.
(] Hayar:

10.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK X Evet: TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 150.000.000.- TL bedel ile
yillik %36 degisken faizli 1.dereceden 28.03.2012 tarih 5601 yevmiye*

(] Hayir

HACIZ [J Evet:

X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.
DIGER ]

SERHLER X Hayir: Tagsinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
EKLENTI X Evet: Her bir bagimsiz boliimde eklentiler bulunmakta olup tapu kayitlari ekte
sunulmustur.

(] Hayir

IRTIFAK X Evet: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilligina A ile gosterilen 275,64m2 lik
alanda irtifak hakki tesis edilmistir. 13.06.2012 tarih 10910 yevmiye

(] Hayir

BEYANLAR | X Evet: -3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Bagimsiz Boliimiin Niteliginin ve
Kat Degisikligi yapilmistir. 07.07.2020 tarih 12402 yevmiye

- Tasinmazin Miilkiyeti KM ne Cevrilmistir. 13.06.2012 tarih 10977 yevmiye

- Yonetim Plam : 24/08/2011- 26.08.2011 tarih 15258 yevmiye

O] Hayir

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’nden 14.07.2023 tarih itibari ile edinilen
tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tasinmazlar tizerinde yer alan takyidatlar, konu
tasinmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.

gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi swrasinda yalnizea bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin
kredi temini amacwyla portfovdeki varliklar vizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” hiikmiine uyqun
olarak tasinmazin alimi_swrasinda kullanilan krediile ilgili oldugu, ipotege konu kredinin geri odendigi ancak, yatrim amach
kullanmimlar icin zaman zaman krediye gereksinim duyuldugundan terkin edilmedigi bilgisi HALKGYO A.S. ’den yazili olarak
ogrenilmistir.
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11. GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

11.1 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alnmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Degerleme tarihi itibariyle herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadigi tespit
edinilmigtir. Tasinmazlar hisseli tasinmaz olup deger takdiri tam hisse iizerinden
yapilmustir.

11.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi1 Durumlann Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Smrlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

11.4 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

115 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadizn Hakkinda Gériis ile Portfoye
Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklar: i¢in II-48.1 sayilt “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig’ nin 7.b6liim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi taginmazlarin tapu kayitlarindaki niteliklerine uygun olarak GYO portfoylinde
bulunmalarina engel bir durum yoktur

12.GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Taginmazlarin
tapu kayitlarinda portféye alinmasim ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
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13.GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKi NITELIiGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIiRBIiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
kismen uyumsuzdur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari i¢in I1I-48.1 sayili ©’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina liskin Esaslar Teblig’ ’nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasimin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin proje olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

14.SONUC GORUS

fgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme caligmasi i¢in gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

15.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak yapilan herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.
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16.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AIT GENELVERILER

Kiiresel biiylimeye iliskin yatay goriiniim devam ederken gelismis iilkelerde para politikasinda
sitkilagsma siirecinin beklenenden yavas olacagina iligkin sinyaller kiiresel oynakliklar1
sinirlandirmustir. Fed’in para politikas1 faizini 10 toplant1 iist liste artirdiktan sonra haziran ay1
toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim miktarinin
gerilemesi kiiresel risk istahim desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel olarak
gelismekte olaniilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi,
TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirici sdylemlerinin de etkisiyle haziran ayindan
itibaren hizl1 bir diisiis egilimine girerek 25 Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine
gerilemistir.
(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan 350 baz
puanmin belirgin iizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu doénemi
genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi olurken
DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci cikig1 gerceklesmistir.
Haziran ayindan itibaren ise net portfoy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve 1,48
milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak iizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina
ulagmustir (Grafik 2.2.2).
Grafik 2.2.1: Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Turkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik

Ortalama, Milyar ABD Dolarti)

——Tiirkiye == GOU Ortalamasi (Sol Eksen) Turkiye* (Sol Eksen)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfdy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt i¢i belirsizliklerinetkisiyle
yiikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan {ilke paralart ABD
dolar1 karsisinda simrli oranda deger kazanirken Tiirk lirast kayda deger oranda deger
kaybetmistir. Buna karsin, Tirk lirasimin kur oynakligi benzer iilke para birimlerine kiyasla
olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1 mayis
ayinda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla 20,18
ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).
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Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhgi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhgi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GoU Tuirkiye GoU —— Tiirkiye

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg,.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan tlkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.

Bir onceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yiliin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan kredi
biiylimesi, ticari krediler onciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivime kaybina ragmen ikinci
ceyrekte bireysel krediler onciiliiglinde tarihsel ortalamalarin {istiinde gerceklesmistir. Mayis
ayinda yiizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmig biiyiime oram
14 Temmuz itibariyla ylizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiylimesi oram ise aym dénemde
yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel kredi yillik

biiylime oram yiizde 80’lere ulagsmustir. Son donemdeki bireysel kredi bilyiimesinin yillik yiizde
186,6 bliyiime oramina ulasan kredi karti harcamalar1 agirlikli oldugu goriilmektedir (Grafik
2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ticari ve
bireysel kredilerin uzun dénem ortalamalarimn iizerinde bilyiidiigii gdzlemlenmektedir. Ote
yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gore iiclincli ¢eyrekte kredi talebinin giiclenmesi
beklenmektedir .

Grafik 2.2.9: Kredi Buyumesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilliklandirilmig Blyume, Kur Etkisinden Blyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmig
Arindiriimis, %) Blyime, %)

— Kredi Kartt Harcamalan
Konut

— | htiyac
Tasit (Sol Eksen)

w— TiCari
w—TUiketici
Bireysel (Kredi Karti Dahil)

Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

(Kaynak: https://www.tcmb.gov.tr/)
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16.2SEKTOREL VERILER!

2023 yilinin ilk ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2
seviyesine ulagsmas1 beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi
basina 164 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alimirken, Istanbul 328 m2 ile iilke
ortalamasinin iki katt perakende yogunluguna sahip konumdadir.

Ankara ise 286 m2 perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2022 yilinda
pazara toplamda 7 aligveris merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi olmustur.
2023 yiliilk ceyreginde ise | AVM ve yaklasik 11 bin n?* kiralanabilir alan girisi kaydedilmistir.
Mevcutta 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan
bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibari ile 15,2 milyon n? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraninda pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi
yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip etmektedir. 2023 yil1 birinci
ceyregi sonunda bin kis basina 164,4 m?* olarak kaydedilen perakende yogunlugunun ingaat
halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173 n? seviyesine ulagmasi
beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si Bursa’da ve %12 ser
oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir. Pazarda aligveris merkezi gelistirme faaliyetlerinde
hafif bir ivimelenme gozlense de gelecek arz Tiirkiye’deki perakende harcamalar1t dinamikleri
degerlendirildiginde kisitl kalmaya devam etmektedir..

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 1. Ceyrek Raporu.
16.3 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZIi

[stanbul  41°K  29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca  Yarimadast,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizolgiimii
5.461 kn?'dir. Gelisme ve bliyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerekinsa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus

1 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektor Raporu
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Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65’i Avrupa Yakasi; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de  ekonomik  yasamun  merkezi  olmustur.  Sehir aym zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimn %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve ¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tirlinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tiriinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi {iriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 {iretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25°lik kismumi  olusturur. Toplam
ihracattaki pay1 %45, ithalattaki pay: ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiilk katkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas1 ve biiyiik limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektorii iilke
toplamunin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarimin, ulasim firmalarimn ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakinimin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulagtirma-haberlesme sektorii %15'1 asan bir paya sahiptir.

Atasehir Istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilgedir. Istanbul'un dogu yarisinda,
Kocaeli Yarimadasi'min batt kismuinda yer alan ilgenin denize kiyist yoktur. 2008 yilinda
Kadikdy, Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mahallelerin icine katilmasiyla ilce statiisii kazanarak,
Istanbul'un 39 il¢esinden biri olmustur. Giineybatidan Kadikdy, batidan Uskiidar, kuzeyden

Umraniye, dogudan Sancaktepe ve giineydogudan Maltepe ilgeleriyle gevrilidir. {lgenin 2019
itibariyla niifusu 425.094'tiir ve 17 adet mahalleye sahiptir.

Insaat sirketlerinin Atagehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayr konut ve
ofis projelerini bu bolgede gerceklestirmesiyle Bati Atagehir kavramu ortaya ¢ikmustir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin batt kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda
kurulan Ulker Sports Arena da Bat1 Atasehir'de yer almaktadir.
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13.1CEVRE VE ULASIM KROKIiSi

13.2GAYRIMENKULLERIN KONUMU

17.GAYRIMENKULLERIN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLiKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Sebboy
Sokak, No:4/1 adresinde konumludur. Bolge geneli ticari ve konut olarak tamanu yapilasmis
olup, bos alan bulunmamaktadir. Yeni bir yerlesim olan semtte Varyap Meridian, Uphill Court
gibi kompleks projeler bulunmaktadir. Bolge yapilarinin ¢ogunlugunda zemin katlarda
igyerleri, iist katlarda biiro, ofis ve konutlar bulunmaktadir. Bolgede genis parsellere sahip
konut siteleri ve sosyal imkanlar bulunan AVM ler bulunmaktadir.

13.3CEVRESEL OZELLIiKLER

Konum

Sehir I¢i

Sehir Dis1

Kirsal

X

Genel Insaat Seviyesi

% 75'den fazla

% 25-% 75 arasi

% 25'in altinda

X

Gelisme

Hizl

Sabit

Yavas

X

Arz/Talep

Arz az

Dengeli

Arz fazla

X

Miilk degeri

Artiyor

Sabit

Azaliyor

X

Pazarlama siiresi

3 aydan az

3-6 ay aras1

6 aydan fazla

X

28
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Genel Kullamm Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X

Bolgedeki yapillasma oram (%) %0- %25-%50 | %50-%75 %75-%100
%25

X
Binadaki/sitedeki doluluk oram %0- %25-%50 | %50-%75 %75-%100
(%) %25

X

14 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULERE ILiSKiN ANALIZLER

14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Istanbul Atasehir, sehrin ticaret merkezlerinden biri olup, 6zellikle AVM ve ticari
bakimdan zengin bir bolge olmakla beraber, markali1 konut projeleriile 6zel hastane yogunlugu
da kayda deger seviyelerdedir. Tasinmazlar konum olarak bolgenin ana arterlerinden Ihlamur
Bulvarina yakin konumda yer almakta olup Watergarden Alisveris ve Eglence Merkezi, Ulker
Sports Arena, Atasehir Belediyesi, Mimar Sinan Camii, Ozel Atasehir Florence Nightingale
Hastanesi gibi bolgenin 6nemli ¢ekim merkezlerine yakin mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde, Watergarden Alisveris ve Eglence
Merkezi, Ulker Sports Arena, Atasehir Belediyesi, Mimar Sinan Camii, Ozel Atasehir Florence
Nightingale Hastanesi ve Atasehir Kiz Anadolu imam Hatip Lisesi yer alirken, ticari alanlar ve
diger konut alanlari bolgedeki yeni yapilart olusturmaktadir. Tasinmazlarin daha uzak
cevresinde ise, kuzeydogu yonde yaklasik 500 mt mesafede Istanbul O-4 Otoyolu, giineybati
yonde yaklasik 2 km mesafede D-100 Otoyolu yer almaktadir.

14.2 EN iYi VE VERIMLiI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu meveut imar durumunun en iyi kullanim olacag kanaatine varilmstir.

14.3GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Tiirkiye’nin 6nemli ticari bolgelerinden e Ekonomik dalgalanmalar
birinde yer aliyor olmalar e 1.derece deprem bolgesinde olmalari

* Ana aks lizerinde yer almalari e Sinirli alici kitlesine hitap etmeleri
o Altyap1 ¢aligsmalarimn tamamlannusg
olmas1

o Arz/talep dengesi
e Iskanl1 olmalari
e Tek milkiyete sahip olmalari
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15 DEGERLEME BILGILERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI  YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasim asagidaki varsayimlara dayamnr.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire icinde satildig1 kabul
edilir.

-Se¢ilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerininve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullamilir. Bu yontemde,
var olan bir yapimmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik Omriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligt Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarim gosteren cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimcr agisindan gelir
tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamustir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsatt bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Orammnin Tespiti:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimm ile iskonto oram
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oram bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z Oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimn kapsamindaki iskonto oram su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Oram (iilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER
15.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarinkat karsiligl veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullamilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli oram
oldukca diisiiktiir. Tasinmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, Varyap Meridian Bloklarinda zemin katta konumlu,
20 m2 lik 6n kullaninu ile birlikte 105 m2 alanli olarak pazarlanan, toplamda 6n kullaminu ile birlikte
100 m2 alanli oldugu diisiiniilen diikkan 14.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Atasehir World Emlak, Ender Unal 0 (535) 819 77 11
Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym1 bolgede, 3334 Ada 5 Parselde konumlu yapida, zemin Katta
konumlu , 37-38 ve 39 nolu bagimsiz boliimler Vakifbank Tarafindan satistadir. Diikkkanlar depolu ve
asma katl1 diikkkanlar olup toplam depo alam 375 m2, toplam diikkan alam 387 m2, toplam asma kat
alan1 294 m2 alanl1 olmak iizere bahse konu diikkanlar toplamda 1056 m2 kullamm alanlidir. 3 diikkan
85.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Vakifbank Umraniye Subesi 0 (216) 329 07 96
Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym bolgede, Nida Kulede zemin katta konumlu , 22 m2 lik 6n
kullanimi, 96 m2 asma kati, 125 m2 diikkan hacmi ve 123 m2 depo alani ile birlikte 366 m2 alanh
olarak pazarlanan diikkan 44.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Alfa Emlak, Izel Sarhon 0 (532) 241 02 16
Emsal 4:

Degerleme konusu taginmazlar ile aym bolgede, Deluxia Suites binasinda giris katta konumlu 40 m2
olarak pazarlanan, 1+0 Ofis-isyeri 3.200.000.-TL bedelle satiliktir.

Art1 Emlak, Kemal Aslan 0 (532) 446 29 62
Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazlar ile aymt bolgede, Deluxia Palace binasinda 4. katta konumlu 38 m2
olarak pazarlanan, 1+0 Ofis-Isyeri 3.200.000.-TL bedelle satiliktir.

Atasehir Emlak, Yakup Coskun 0 (530) 950 69 54
Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym bdlgede, Sheraton Is Blogunda 10. katta konumlu 70 m2 olarak
pazarlanan, 1+0 Ofis-Isyeri 3.850.000.-TL bedelle satiliktir.

Angel Emlak, Sema Coruhlu 0 (533) 165 84 02
Emsal 7:

Degerleme konusu taginmazlar ile aym bélgede, Varyap Merdian Busines binasinda 4. katta konumlu
55 m2 olarak pazarlanan, 1+1 Ofis-Isyeri 4.950.000.-TL bedelle satiliktir.

Alfa Emlak, Izel Sarhon 0 (532) 241 02 16
Emsal 8:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym bolgede, Uphill Towers binasinda 20. katta konumlu 123 m2
olarak pazarlanan, 2+1 Ofis 8.250.000.-TL bedelle satiliktir.

Lobby Emlak, Emre Karagbzoglu 0 (531) 011 78 78
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Emsal 9:

Degerleme konusu taginmazlar ile aym bolgede, Agaoglu My Newwork binasinda 1. katta konumlu

107 m2 olarak pazarlanan, 1+0 Ofis+isyeri 9.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Hiiryap Emlak, Tufan Balamir 0 (533) 343 65 65

Atasehir Beledivesi

Atasehir Belediyesi Emlak Miidiirliigi’'nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin bulundugu
Sebboy Sokagin 2023 yil1 arsa rayi¢ birim degerinin 17.000 TL/n? oldugu bilgisi alinmustir.

EMSAL UYGUNLASTIRMA TABLOSU

EMSALLER

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 3

EMSAL 4

EMSAL 5

NITELIK

ON KULLANIMLI
DUKKAN

ASMA KAT, BODRUM
KAT ZEMIN KAT
DUKKAN

ON KULLANIMLI
ASMA KATLI
BODRUM KATLI
DUKKAN

iSYERI

OFis

iSTENEN FiYAT

14.000.000 TL

85.000.000 TL

44.500.000 TL

3.200.000 TL

3.200.000 TL

PAZARLIK PAYI

25%

15%

15%

15%

5%

ON KULLANIM : 20
ZEMIN KAT: 85

ZEMIN KAT: 387
BODRUM KAT:375
ASMA KAT 294

ZEMIN KAT: 125
BODRUM KAT:123
ASMA KAT 96

ON KULLANIM: 22

ZEMIN KAT: 40

INDIRGENMIS ALAN

100

580

200

40

38

BiRiM DEGER

105.000 TL

124.569 TL

189.125TL

68.000 TL

80.000 TL

KONUM DUZELTMESI

10%

10%

-25%

50%

0%

iMAR DURUMU DUZELTMESi

0

0

0

0

0

BUYUKLUK/SEKIL DUZELTMESI

20%

0%

0%

50%

0%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

136.500 TL

137.026 TL

141.844 TL

136.000 TL

80.000 TL

EMSALLER

EMSAL 6

EMSAL 7

EMSAL 8

EMSAL 9

NITELIK

OFis

OFis

OFis

OFis

ISTENEN FiYAT

3.850.000 TL

4.950.000 TL

8.250.000 TL

9.000.000 TL

PAZARLIK PAYI

5%

5%

5%

5%

ALANI

70

55

123

107

INDIRGENMIS ALAN

70

55

123

107

BiRiM DEGER

52.250 TL

85.500 TL

63.720 TL

79.907 TL

KONUM DUZELTMESI

50%

0%

20%

0%

iMAR DURUMU DUZELTMESI

0

0

0

0

BUYUKLUK/SEKIL DUZELTMESI

0%

0%

0%

0%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

78.375TL

85.500 TL

76.463 TL

79.907 TL




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Krokisi

Kirahk ilanlar

Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aynmi bolgede, Nida Kule binasinda zemin katta konumlu 2 adet
diikkan toplamda 270 m2 olarak pazarlanmakta olup diikkanlar 260.000.-TL/Ay (%18 kdv dahil)
bedelle kiraliktir.

ABC Emlak, Volkan Savas 0 (530) 824 00 11

Emsal 2:

Degerleme konusu taginmazlar ile aym bdlgede, Nida Kule binasinda zemin katta konumlu diikkan
150 m2 olarak pazarlanmakta olup diikkan 135.000.-TL/Ay (%18 kdv dahil) bedelle kiraliktir.

ABC Emlak, Volkan Savas 0 (530) 824 00 11

Emsal 3:

Degerleme konusu taginmazlar ile aym bdlgede, Sarphan binasinda zemin katta konumlu diikkan 65
m2 olarak pazarlanmakta olup diikkan 60.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Green Emlak, Ilknur Akin 0 (532) 171 85 66
Emsal 4:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bdlgede, Deluxia Palace binasinda 6. katta konumlu ofis 100
m2 olarak pazarlanmakta olup 1+1 ofis 35.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Atlas Emlak, Ozlem Afsar 0 (533) 570 54 46
Emsal 5:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aynt bolgede, Deluxia Palace binasinda 9. katta konumlu ofis 54 m2
olarak pazarlanmakta olup 1+1 ofis 19.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.
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Asedas Emlak, Nuri Kara 0 (553) 681 03 38

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym bolgede, Varyap Meridian binasinda 19. katta konumlu ofis

350 m2 olarak pazarlanmakta olup 6+1 ofis 90.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.
Tam Nokta Emlak, Yiicel Kiling 0 (543) 322 65 90

KiRALIK EMSAL UYGUNLASTIRMA TABLOSU

EMSALLER

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 3

EMSAL 4

EMSAL 5

EMSAL 6

NITELIK

DUKKAN

DUKKAN

DUKKAN

OFis

OFiS

OFiS

iSTENEN FiYAT

260.000 TL

135.000 TL

60.000 TL

35.000 TL

19.000 TL

90.000 TL

PAZARLIK PAYI

20%

25%

20%

10%

10%

5%

ALAN

ZEMIN KAT: 270

ZEMIN KAT: 150

54

350

iINDIRGENMIS ALAN

270

150

54

350

BiRiM DEGER

770 TL

675TL

244 TL

KONUM DUZELTMESI

-20%

-10%

-5%

iMAR DURUMU DUZELTMESI

0

0

BUYUKLUK/SEKiL DUZELTMESI

-25%

-30%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

424 TL

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Atasehir
Barbaros Mahallesi, gerekse de yakin lokasyonunda satilik ve kiralik diikkan nitelikli miilk

stokunun

sinirlt oldugu, genel itibariyle tasinmazlarin ofis olarak kullamldigi bilgisine

ulastlmustir. Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi agamasinda Pazar yaklasim ve gelir
yaklasimu kullanilarak tasinmazlarin degerine ulasilmstir.
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17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin gevresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri gz 6niinde bulunduruldugunda
satig sliresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriigiiniin “Satilabilir” olacagl diisliniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerininbeyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
tasinmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklar1 katlar,
mevcut imar durumu gibi tim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor
hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal
Karsilastirma Yontemi kullamlmustir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu taginmazlara yakin benzer satilik taginmazlar
bulunmamakta olup emlak firmalar1 ile yapilan goriismeler neticesinde taginmazlara kiymet
takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan B Blok isimli yapi niteligi geregi S5A olarak
siniflandirilmstir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu boélge, kendi biinyesinde ofis ve
diikkan kullamm yogunluklu bir yerlesim boélgesi olup konu miilklerin bulundugu yol cephesi
diikkan bakimindan kismen daha kisitlidir.

Yakin c¢evresindeki benzer taginmazlarda yapilan arastirmalara gore bdlgede ofis
hacimleri i¢in istenen satis degerleri 60.000.-TL/n? ile 90.000.-TL/n? arasinda degismektedir.
Bolgede cok sayida ofis bulunmasi ve bu ofislerin tasinmazlara yakin bir yas araligina dagilmasi
sebebi ile aralik bu kadar dardir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 200.000.-TL/m? ile
300.000.-TL/n? arasinda degismektedir. Tasinmazlarin bodrum ve zemin katlar1 ile beraber
toplam alanli iizerinden bakildiginda toplam briit alanlarda bedellerinin 125.000.-TL/m2 ila
150.000.-TL/m2 arasinda oldugu goriilmektedir.

Yakin ¢evredeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri
icin istenen kira degerleri 200.-TL/m? ile 300.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan
hacimlerinde ise bu degerler 500.-TL/n? ile 850.-TL/m? arasinda degismektedir. Tasinmazlarin

bodrum ve zemin katlar1 ile beraber toplam alanli lizerinden bakildiginda toplam briit alanlarda
bedellerinin ortalama 400.-TL/m2 ila 500.-TL/m2 arasinda oldugu goriilmektedir. Elde edilen
veriler dogrultusunda birim kira degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar tefris, tesisat ve demirbaglar dahil kiralanmaktadir.
Tasinmazlara toplamda 7.500.000.-TL kira degeri takdir edilmistir.
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PAZAR YAKLASIMI

DUKKANLAR

BAGIMSIZ
BOLUM NO KAT NITELIGi ALAN (m2) | Birim Deger DEGER
1 ZEMIN / ASMA DUKKAN 1140 122.982 TL 140.200.000 TL

1. BODRUM -
ZEMIN

1. BODRUM +

ZEMIN + ASMA

1. BODRUM +

ZEMIN + ASMA

2 DUKKAN 75 112.000 TL 8.400.000 TL

DUKKAN 94.764 TL 108.600.000 TL

ASMA KATLI DUKKAN 108.900 TL 108.900.000 TL

Lotk DUKKAN 61.503 TL 119.500.000 TL
ZEMIN + ASMA

1. BODRUM +
ZEMIN + ASMA
1. BODRUM +
ZEMIN + ASMA
ZEMIN + ASMA DUKKAN 220 180.000 TL 39.600.000

DUKKAN 93.588 TL 137.200.000 TL

DUKKAN 370 138.108 TL 51.100.000

1. KAT ASMA KATLI DUKKAN 206 165.049 TL 34.000.000

1. KAT + ASMA
KAT

2. KAT + ASMA
KAT

ASMA KATLI DUKKAN 298 136.577 TL 40.700.000

DUKKAN 266 180.075 TL 47.900.000

3. KAT(; TAS'V'A DUKKAN 415 180.000 TL 74.700.000

13 4. KAT(; TASMA ASMA KATLI DUKKAN 428 182.944 TL 78.300.000 TL

TOPLAM 989.100.000 TL

OFiSLER

BAGIMSIZ
BOLUM NITELIGi ALAN (m2) Birim Deger DEGER

OFis 290 62.070 TL 18.000.000
OFis 290 75.870 TL 22.000.000
OFis 290 75.870 TL 22.000.000
OFis 290 62.070 TL 18.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000
OFis 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000
OFiS 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000
OFis 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 82.760 TL 12.000.000
OFis 145 68.970 TL 10.000.000

A A U A PR o I T i B R o A A E A
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68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

68.970 TL

10.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

68.970 TL

10.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

68.970 TL

10.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

© o ||| ©|[® ||~~~ (N ]e oo

68.970 TL

10.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

68.970 TL

10.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

68.970 TL

10.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000

82.760 TL

12.000.000
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17.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
18.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
18.KAT OFIS 82.760 TL 12.000.000 TL
18.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
18.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
19.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
19.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
19.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
19.KAT OFIS 82.760 TL 12.000.000 TL
20.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
20.KAT OFIS 82.760 TL 12.000.000 TL
20.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
20.KAT OFisS 82.760 TL 12.000.000 TL
21.KAT OFIS 82.760 TL 12.000.000 TL
21.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
21.KAT OFiS 82.760 TL 12.000.000 TL
21.KAT OFis 82.760 TL 12.000.000 TL
22.KAT OFiS 68.970 TL 20.000.000 TL
22.KAT OFis 75.870 TL 22.000.000 TL
22.KAT OFis 75.870 TL 22.000.000 TL
22.KAT OFiS 68.970 TL 20.000.000 TL
23.KAT OFIS 68.970 TL 20.000.000 TL
23.KAT OFiS 75.870 TL 22.000.000 TL
23.KAT OFis 75.870 TL 22.000.000 TL
23.KAT OFis 68.970 TL 20.000.000 TL
24.KAT OFis 81.640 TL 8.000.000 TL
24.KAT OFiS 81.640 TL 8.000.000 TL
24.KAT OFis 81.640 TL 8.000.000 TL

TERAS KATTA ODAS| 75.560 TL 17.000.000 TL
24.KAT OLAN OFiS

TOPLAM 1.165.000.000 TL

OZET TABLO
DUKKAN TOPLAM DEGERLERI 989.100.000 TL
OFiS TOPLAM DEGERLERI 1.165.000.000 TL
TOPLAM DEGER 2.154.100.000 TL




KAT
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NITELIGi

GELIiR YAKLASIMI

DUKKANLAR

AYLIK KiRA

YILLIK KiRA

DEGER

ZEMIN /
ASMA

DUKKAN

467.400 TL

5.608.800 TL

140.200.000 TL

DUKKAN

28.300 TL

339.600 TL

8.500.000 TL

DUKKAN

362.100 TL

4.345.200 TL

108.600.000 TL

ASMA KATLI
DUKKAN

363.000 TL

4.356.000 TL

108.900.000 TL

DUKKAN

398.300 TL

4.779.600 TL

119.500.000 TL

DUKKAN

406.100 TL

4.873.200 TL

121.800.000 TL

DUKKAN

170.200 TL

2.042.400 TL

51.100.000 TL

DUKKAN

132.000 TL

1.584.000 TL

39.600.000 TL

ASMA KATLI
DUKKAN

113.300 TL

1.359.600 TL

34.000.000 TL

ASMA KATLI
DUKKAN

135.600 TL

1.627.200 TL

40.700.000 TL

DUKKAN

159.600 TL

1.915.200 TL

47.900.000 TL

DUKKAN

249.000 TL

2.988.000 TL

74.700.000 TL

ASMA KATLI
DUKKAN

261.100 TL

TOPLAM | 3.246.000 TL

3.133.200 TL

38.952.000 TL

78.300.000 TL

973.800.000 TL
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BAGIMSIZ
BOLUM NITELIGi AYLIK KiRA YILLIK KiRA y DEGER
NO

14 : OFis 66.000 TL 792.000 TL 19.800.000

15 ' OFis 80.000 TL 960.000 TL 24.000.000

16 . OFis 80.000 TL 960.000 TL 24.000.000

17 . OFIS 66.000 TL 792.000 TL 19.800.000

18 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

19 . OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

20 . OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

21 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

22 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

23 ' OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

24 \ OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

25 ) OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

26 ' OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

27 ’ OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

28 . OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

29 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

30 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

31 . OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

32 . OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

33 . OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

34 ' OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

35 ' OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

36 ’ OFis 44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

37 ' OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

38 ) OFis 36.000 TL 432.000 TL 10.800.000
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44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

44.000 TL 528.000 TL 13.200.000

36.000 TL 432.000 TL 10.800.000

36.000 TL 432.000 TL 10.800.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
36.000 TL 432.000 TL 10.800.000
36.000 TL 432.000 TL 10.800.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
36.000 TL 432.000 TL 10.800.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000
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44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
44.000 TL 528.000 TL 13.200.000 TL
72.000 TL 864.000 TL 21.600.000 TL
80.000 TL 960.000 TL 24.000.000 TL
80.000 TL 960.000 TL 24.000.000 TL
72.000 TL 864.000 TL 21.600.000 TL
72.000 TL 864.000 TL 21.600.000 TL
80.000 TL 960.000 TL 24.000.000 TL
80.000 TL 960.000 TL 24.000.000 TL
72.000 TL 864.000 TL 21.600.000 TL
31.000 TL 372.000 TL 9.300.000 TL
31.000 TL 372.000 TL 9.300.000 TL
31.000 TL 372.000 TL 9.300.000 TL

61.000 TL 732.000 TL 18.300.000 TL

1.276.200.000
TL

TOPLAM 4.254.000 TL 51.048.000 TL

OZET TABLO
DUKKAN TOPLAM KiRA DEGERLERI 3.246.000 TL
OFiS TOPLAM KiRA DEGERLERI 4.254.000 TL
TOPLAM DEGER 7.500.000 TL

Toplam Kapali Alan = Birim Deger (TL/m2) ‘ Sigorta Degeri
31.619,48 13.800,00 | % 436.348.824,00

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak

temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilagilmasi durumunda(hisse satisi,
ist hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin
degerini etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme
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tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasim ve/veya gelir yaklagimu ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin ozelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullamilmustir. S6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme c¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarim karsilastirilmistir. Bu kapsamda
emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel dzellik ve miilkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiigiik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiyiik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu taginmaza gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklar1 asagida gosterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alamna gore daha biiyiik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oram 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullamlan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullamlan yaklasima iligkin analiz amacli diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, 3332 ada 24 Parsel numaral1 “Betonarme
Bina ve Arsas1” nitelikli ana gayrimenkul {izerinde bulunan B Blok isimli yapidaki bagimsiz
boliimlerin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hilkkmiine binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmustir.
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIRIi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizamu, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmus ve
mevkide detayl1 piyasa aragtirmasi yapilmstir.

Degerleme agamasinda 2 adet yontem kullamlmustir. Bir tanesi gelir yontemi, digeri ise
Pazar yontemi.

Pazar Yaklasim ile Elde Edilen Deger : 2.154.000.000.-TL

Gelir Yontemi ile Elde Edilen Deger : 2.250.000.000.-TL

Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi sebebi ile nihai degerleme yontemi olarak

“Pazar yaklagimi” secilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazlara degeri
asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin demirbas, tefris ve tesisat dahil kira degerlerinin ise
toplam 7.500.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.

Toplam Ekspertiz Degeri:
KDV hari¢ toplam yasal satig degeri: Rakamla; 2.154.000.000,00 -TL Ve Yaziyla
(Ikimilyaryiizellidortmilyon-Tiirk Liras1)
KDV dahil toplam yasal satis degeri: Rakamla; 2.584.800.000,00 —TL ve yaziyla
(Ikimilyarbesyiizseksenddrtmilyonsekizyiizbin -Tiirk Lirasi)

Tespit edilen bu degerler tasinmazlarin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.
17.11. 2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 28,75

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem BILSEL Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 406345 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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