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UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrd konusunda daha o6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz tarafindan
24.03.2015 tarihinde 2015-OZEL-0020 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuatl gercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi
A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/ya karsihidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

20.03.2015 tarihinde Sirketimiz Degerleme Uzmani Tuba Ucak Ersoy (SPK Lisans
No0:402346) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Sorumlu Degerleme
Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No0:400814) tarafindan kontrol
edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Tuba Ugak Ersoy tarafindan gayrimenkul
mahallinde 20.03.2015 tarihinde galismalarina baglanarak akabinde 24.03.2015 tarihinde
hazirlanmistir.
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1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkidmliltklerini  belirleyen 16.03.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

BOLUM 2 - SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI

2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.
Sirket Adresi; Babalik Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

2-2 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvarn No:62 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet goOsteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S. firmasi igin
hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu degerleme raporu; Trabzon Ili, Ortahisar Ilcesi, Kalkinma Mahallesi, Devlet Karayolu
Caddesi, 619 Ada 9 Parsel lizerinde kayitl arsa vasfindaki Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Anonim Sirketi'ne ait tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaciyla hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazlarin
glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde dedgerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir. Bu
dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

e Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedir.

e Tasinmazin satigl igin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA
GENEL BILGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Saglanmaktadir

pot Image. DigitalGlobe  Kullanim Sartlan

Tasinmazlarin bulundugu bodlge Trabzon il merkezine yaklasik 6km mesafede yer alan
Kalkinma Mahallesi sinirlan icerisindedir. Tasinmazlara ulasim igin; Trabzon Il merkezinden,
Devlet Karayolu Yolu istikameti boyunca yaklasik 5 km ilerlenir ve sag kolda konumlu
ekspertize konu tasinmaza ulasilir. Taginmazlar Trabzon Il merkezine ~5 km kus ucusu
mesafesindedir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede ulasim toplu tasima araglar ve 0Ozel
araclarla saglanabilmektedir.

| 3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri |
3-2-1 TASINMAZIN TAPU KAYITLARI (619 Ada 9 Parsel)

SAHIBI VE HISSE ORANLARI : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

iLi - iLCESI : TRABZON - ORTAHISAR
BUCAGI : -
MAHALLESI : KALKINMA
KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKii : -

PAFTA NO : 95

ADA NO 1619
PARSEL NO : 9

NiTELIGI : ARSA
ALANI :7.781,31 m2
YEVMIYE NO 1 14202

CiLT NO i1

SAHIFE NO 113

TAPU TARIHi : 24.07.2014
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3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi — Web Portali Gzerinden alinan takbis belgeleri ve
Trabzon 1li, Ortahisar Ilgesi, Tapu Sicil Mudurligi'nde 23.03.2015 tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmaz lGzerinde bulunan takyidat kaydi asagidaki gibidir.

Rehinler: Tasinmaz Uzerinde herhangi bir rehin/ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler: Tasinmaz lzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
Beyanlar: Tasinmaz lizerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazlarin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar durum belgesi
-Mimari proje

-Yapi ruhsat belgesi
-Mahkeme karari

3-5 Tasinmazin Son Uc Yil iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

-Konu tasinmaz 24.07.2014 tarihinde (24.07.2014 tarih 14202 yevmiye ile) Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi‘'ne satilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz tapu kayitlarn ile mevcut durumlarn uyumludur. Tapuda arsa olarak tescil edilmis
olan tasinmazin gayri yasal bir durumu s6z konusu dedildir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapilanma/Iimar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

S6z konusu parsel arsa vasifli olup lGzerinde bulunan yapilara ait 23.08.2007 tarihli tadilat
projesi, 13.06.1996 tarih 192/24 sayih ilk yapi ruhsat belgesi, 11.06.2011 tarih 352/4 sayil
yenileme ruhsat belgesi ve 21.02.2008 tarih 2007/1120 esas sayilli mahkeme karari
incelenmistir. S6z konusu tasinmaz ile ilgili olarak Ortahisar Belediyesi Imar Muduarligi
arsivinde yapilan incelemelerde parsel (zerinde bulunan binalar ile ilgili olarak yapilan
incelemelerde mimari projeye rastlanmamistir. Ilgili dosya igerisinde bulunan 23.08.2007
tarihli tadilat projesinin mevcut olan kisimlarn géz éntinde tutulmustur.

BOLUM 4 - DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4-1 Tasinmazlarin Bulundugu Bolgenin Analizi

TRABZON ILI;

Yizolcimi 4685 km2 olan Trabzon ili doguda Rize, gineydoguda Bayburt, giineyde
Gumishane, batida Giresun illeri, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.

Ulkenin, ylizélcimi oldukca kiiciik illerden biri olan Trabzon, akarsu vadileri ile derin
bicimde yariimis daglik ve engebeli alanlardan olusur. Dodu Karadeniz siradaglarina bagl
kiyl daglarinin yliksek kesimlerinden Karadeniz kiyisina kadar uzanan Trabzon ilinin dogal
bitki ortlisi, dogu ve bati da komsusu olan iller gibi cok zengindir. Kiyidan hemen yer yer
duvan andiran bicimde ylkselen, dodu-bati dogrultusundaki bu dadlar, gineye gidildikce
yumusak bir egimle daha da ylkseldikten sonra, il sinirlari basinda Coruh ve Harsit yarma
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vadilerine dodgru oldukca dik yamaclarla algalir. Trabzon ilinin gliney kesimini dogu-bati
dogrultusunda uzanan Haldizen, Sodanli, Trabzon ve Zigana daglan engebelendirir. Yer yer
3 bin metreyi asan bu daglann yiksek kesimleri dogal sinin olusturur. ilin en yiksek
noktalar glneydodudaki Haldizen dadinda 3193 metreye erisen Karakaya Tepesi ile
glineydeki Cakir Gol daginin dorugudur. (Dere boyunun tepesinde 3082 m.) Kuzeye bakan
kesimleri bol yadis alan bu dadlar kizil adag, glirgen, kestane, kayin, kéknar ve ladinden
olusan yodgun bir orman ortlist ile kaphdir. Glineye bakan yamaclarinda ise sarigam
ormanlari vardir. Ormanin Ust sininnin gectigi 2000-2100 metre ylkseklikten sonra
rastlanan alp tipi cayirlarla kapl yaylalar (Sultan Murat, Madur, Cami Bodgazi, Kisit, Hoca
Mezari, Cernik, Paparza, Karadad, Beypinari, Hacka gibi) sayfiye olarak ve hayvancilik
acisindan énem tasir. Il topraklarindan kaynaklanan sularin timi Karadeniz'e dokiliir. Bu
sulan toplayan akarsulardan baslicalari Solakli Cayi, Baltaci, Karadere, Dedirmendere,
Foldere, Yanbolu ve Kale dereleridir. Fazla yadis, gevsek ve kaygan arazi yapisi ve
akarsularin derin bicimde vyardigi bazi dik yamaclardaki cihiz bitki o6rtasi ilin cesitli
yorelerinde zaman zaman can ve mal kaybina yol agan sel ve heyelanlara neden olur. Sera
gélinin ortaya ¢gikmasina yol acan heyelan, 1988'de Macgka ilgesinin Catak kdylinde 64 Kkisi
nin hayatini yitirmesiyle sonuclanan heyelan, 19-20 Haziran 1990'da ilde 4 kisi nin de
kaybolup, 39 kisi nin vefat ettigi sel bu doga olaylarinin en 6nemli o6rneklerindedir.
Trabzon ilindeki baslica géller, Cakir Gol dagindaki Buzyalagi Golu ile Sera Golu ve
Uzungdl adli heyelan gélleridir. Fazla girintili cikintili olmayan Karadeniz kiyisinda akarsularin
tasidigi altivyonlarin yigiimasiyla kigtk dizlikler olusmustur. Dogal plajlara da rastlanan bu
kiyidaki baslica gikinti, Akcaabat ile Vakfikebir arasinda ilin en kuzey noktasini olusturan ve
Fener Burnu adiyla da bilinen Yoroz Burnudur. Kuzeybati rizgarlarina (Karayel) kapal
Akcaabat koyu ise dodal liman ozelligi tasir. Trabzon topraklarinin %30'u daglik %60'l
kiyidan iceriye dodgru gittikce ylkselen ve ortalama 25-30 metre arasi dedisen bir egim
gosteren alanlar bigcimindedir. Ancak %10'u dizlik olan il topraklan genellikle engebelidir.
Sekil 1. Trabzon Haritasi




a >
{iy'

A ARTIBIR

GAYRIMEN EGERLEME A.S.
U

NUFUS DURUMU

Trabzon, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dokuzuncu sehri. 2014 itibariyla
766.782 nlfusa sahiptir. Karadeniz Bolgesi'nin Dodu Karadeniz Bolimi'nde yer alan ilin
Karadeniz'e kiyisi bulunur.

Ilin nifusu, 2007 yili Adrese Dayali Niifus Sayimi sonuglarina gére 740.569'dur.
Sehirler nifusu 396.646, kdyler nifusu ise 343.923'diir. Merkez Ilge niifusu 292.513'dr.
Genel Nifus Sayimi sonuglarina gére Trabzon, Karadeniz Bélgesi icinde yer alan 14 Il
arasinda nlfus coklugu bakimindan Samsun'dan sonra 2'inci siradadir. Bolgede toplam
10.000.000 kisi yasamaktadir. Bu nifus Tidrkiye'nin toplam ndfusunun % 12.44'Gn0 teskil
etmektedir. Dogu Karadeniz Bdlgesinde yer alan Trabzon Kafkaslarin ve Iran transit yolunun
baslangicinda yer alir. Karadeniz'e kiyisi olan didger (Ulkelerin limanlariyla badglantisi
bulunmaktadir. Tarihi ve doga guzellikleri ile dort mevsim gezip gorilebilecek turizm
sehridir.

Tablo-2 Trabzon Niifusunun Yillara Gore Degisimi (1927-2014)

YIL ERKEK KADIN SEHIR KOY TOPLAM
1927 132711 160344 32836 260219 293055
1935 166514 194165 40093 320586 360679
1940 181233 209500 43015 347718 390733
1945 184632 210752 40243 355141 395384
1950 195413 224866 46089 374190 20279
1955 281583 314199 108492 487290 595782
1960 251086 281913 83692 449307 532999
1965 281583 314199 108492 487290 595782
1970 312736 346384 138435 520685 659120
1975 354636 364372 171570 547438 719008
1980 349503 381542 186580 544465 731045
1985 380147 406047 239553 546641 786194
1990 386642 409207 303612 492237 795849
2000 486957 488180 478954 496183 975137
2007 364103 376466 396646 343923 740569
2008 370217 378765 390797 358185 748982
2009 378602 386525 408103 357024 765127
2010 377059 386655 415652 348062 763714
2011 374426 382927 421504 335849 757353
2012 374677 383221 426882 331016 757898
2013 374562 383675 758237 = 758237
2014 378509 388273 766782 - 766782

Turkiye'de ilk niifus sayiminin yapildigi 1927 yilinda 293.055 olan Trabzon ili Nifusu
2007 yih Adrese Dayali nifus sayimina kadar gegen 81 vyillik sire igerisinde yaklasik 2,6 kat
artarak 748.982'ye ulasmistir. Ayni dénem igerisinde ise Turkiye Nufusu yaklasik 5,2 kat
artarak 13.648.270'den 71.517.100'e ulagsmistir.

2008 vyili Adrese Dayali Nifus Sayimi sonuglarina gére 748.982 olan nufusun
370.217'si (%49,43) erkek, 378.765'i (%50,57) kadindir. Sehirler nifusu 390.797(%
52,18), kéyler niifusu ise 358.185(% 47,82)'dir. Merkez Ilge niifusu 283.509'dur.

2008 yili Adrese Dayali Niifus Sayimi sonuglarina goére Trabzon 81 il icinde toplam
nufus itibariyle 27'ncl sirada yer almakta ve Turkiye nifusunun %1,05'ini teskil etmektedir.
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Tablo-2 Trabzon ili ve Ilgelerinin Niifus Dagilimi (2012)
lice merkezi lige Toplami

Trabzon Merkez 243735 312.060
Akcaabat 40 589 113117
Arakh 22867 48 254
of 18.970 42.138
SUrmene 15.445 26.945
Vakhkebir 13434 26.291
Besikduzu 13.282 21978
Yomra 12 497 30.566
Arsin 10.986 26.325
Carsibasi 7.127 15814
Tonya 7.112 15493
Macka 5742 23647
DUzkoy 3.404 15.056
Salpazan 3.064 10923
Hayrat 2.441 7.661
Caykara 2.000 13.220
Koprubas: 1.884 4925
Dernekpazan 1.503 3.485

Toplam 757.898

ORTAHISAR ILCESI;

12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen biylksehir yasa tasarisi ile blylksehir olan
Trabzon'un merkez ilcesinin adi Ortahisar olarak belirlenmistir. Kentin en buylk ilgesi
konumundaki Ortahisar, ayni zamanda tarihi ve kultirel mirasi ile en eski yerlesim yeri
oldugunu gésteren kanitlara sahiptir. Ozellikle merkez ve sahil boyunca c¢ok sayida kale
kalintisina rastlamak muUmkandir. Birgodu binlerce yilik gegmisten glnumuize kadar
ulasabilme direncini gbstermis olan bu kale kalintilan ydrenin ne kadar eski bir yerlesim
merkezi oldugunun acik kaniti olarak ayakta durmaktadir.

Tarihciler, sehrin yaklasik 4 bin yil 6nce kuruldugunu ve kurucularinin Orta Asya'dan
Kafkasya yolu ile Trabzon'a gelen Tirk kavimleri oldugunu kaydederler. Tarihin en eski
caglarindan beri insanoglunu barindiran bu glizel kent, Miletler, Persler, Romalilar,
Bizanslilar ve Komnenoslar'in egemenliginden sonra 26 Ekim 1461 tarihinde Fatih Sultan
Mehmet tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Diinyaca Unll gezginlerden Marco Polo,
Evliya Celebi, Charles Texier ve Fallmerayer'in ugradigi, Fatih Sultan Mehmet'in fethettigi,
Yavuz Sultan Selim'in sehzadeligi sirasinda valilik yaptigi, Kanuni Sultan Sileyman'in
dogdugu, Cumhuriyetimizin kurucusu Atatlrk'in Ug kez ziyaret ettigi ve vasiyetinin bir
bélimini yazdigi kenttir Trabzon. Tarihi Ipek Yolu lizerinde bulunmasi nedeni ile eski
gadlardan beri énemli bir gegis merkezi olan Trabzon, tim gekiciligi ile her donem yerli ve
yabanci gezginlerin ilgi kaynadi olmustur.

Trabzon'un bdylesine 6nemli bir kent olmasinin nedeni yalnizca dogu-bati ticaretinin
kavsak noktasinda olmasi ve stratejik konumu ile aciklanamaz. Buranin énemli bir kentsel
ve kiltdrel mirasinin olmasi ve bircok alanda ilklere imza atmasi, bdlgenin gekim merkezi
olmasinin baslica nedenleridir. Nitekim, Istanbul disinda ilk Vilayet Salnamesi ile Trabzon
Vilayet Gazetesi'nin 1869'da, Anadolu'nun ilk tip dergisi olan Hekim'in 1908'de Trabzon'da
yayimlanmis olmasi bu durumun acik kanitidir.
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Trabzon; sanati ve sanatkarlan ile de UnlU bir kenttir. Mahir elleriyle bakira hayat veren
Trabzon ustalari, hasir bilezik, telkari ve kazazliktaki becerileriyle de sanat tarihine not
dismduslerdir. Kanuni déneminde sarayin vazgecilmez giysilerinden biri olan Trabzon bezi,
geleneksel bigimiyle slrdlrilen kesan-pestemal dokumaciligi ve yiin dokumacihdi anilmaya
deder el sanatlarimizdandir. Ahsap isciliginin godunlukla camilerde gorilebilecek 6zgin
ornekleri, kimi sivil mimari eserlerde de bltln ihtisamiyla yasamaktadir. Dinya edebiyat
tarihinde, yalnizca Trabzonlular tarafindan bir balida destan yaziimistir. 20. ylzyil baslarinda
yazilan Hamsinime adl kitapta; hamsinin Trabzon ve Trabzonlular i¢in ne denli yasamsal bir
aran oldugu gazel ve mersiyelerde vurgulanirken, sofralan slisleyen cok sayida yemedin de
tarifi yapilmaktadir. Karalahana ve misirin da yore mutfagindaki yerini 6zellikle belirtmek
gerekir. Yuzyillardir lezzeti ve kalitesinden 6diin vermeyen Trabzon tereyadi ve peynirinden
yapilan kuymak, yéreye gelen bltlin konuklarin tatmak istedikleri Gnlu CUlkeye yayilmis
yoresel bir yemektir.

Halkoyunlan acisindan dinyanin en zengin potansiyeline sahip Anadolu'da, horon ve
kemengenin ayricalikh bir yeri ve dnemi vardir. Horon; hareketli ritim ve figlrleriyle Trabzon
halkinin cosku ve heyecanini yansittigi gibi, Trabzon halkoyunlan ekipleri katildiklari
uluslararasi yarismalarda Ulkemize c¢ok sayida birincilikler kazandirmistir.

Trabzon; tarihi, klltirel dokusu, doga harikasi yaylalar ve bitki 6rtlisti, geleneksel el
sanatlar, yemekleri, fikralar, halkoyunlari ve adini sayamayacadimiz daha bircok degeriyle
Ulkemizin glizide sehirlerinden biridir.

ORTAHISAR ILCESI

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Gayrimenkulle ilgili hemen herkes gayrimenkulliin en ylksek getiri saglayan yatirim
oldugunu iddia ediyor ve basinda da sik sik bunu destekleyen haberler yayinlaniyor. Peki
durum gergekten bdyle mi? Gayrimenkulin deder artisi, temelde satis fiyatlarindaki ve kira
dederlerindeki dedisimlerle olclllyor. Tlrkiye’de 2007 yilindan beri REIDIN ve GYODER
tarafindan olusturulmus endekslerle bu degisimler 6lguliyor. Yayinlanan endekslerin ilki;
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satilik konut fiyatlarn endeksi. Bu endeks ikinci el konutlardaki fiyat degisimlerini 6lcimliyor.
Endeks ilk kez 2007 Haziraninda olusturuldugu icin bu tarihteki dederi 100 olarak kabul
ediliyor. Son olarak Haziran 2013 tarihinde aciklanan Turkiye igin endeks degeri Haziran
ayinda %1,31 oraninda yulkselmisti. Endeksin Haziran 2012-Haziran 2013 arasindaki yillik
dedisimi ise %15,78’di. Endeks Istanbul icin aylik de§isimi %1,66 olarak 6lcimlemisti.
Tabiki bu getirilerin enflasyondan arindirlmasi gerekmektedir ancak %9 civarindaki Hazine
faizleri go6zonlne alinacak olursa ortalama getiri fena dedildir. Boyle diyoruz zira
gayrimenkul yatinmindan beklenen getiri risksiz faiz oraninin %50-75 kadar Uzerinde
olmahdir.

Benzer bir durum kira rakamlarina bakildiginda da izlenmektedir. Yine Haziran 2007
dederi 100 olan endeks Haziran 2013 ayinda %1,20 oraninda artmis ve gectigimiz yilin ayni
dénemine gére yiikselis %10,86 olmustur. Istanbul'daki artis orani ise %1,39 idi. Yine
burada da enflasyondan arindiriimis getiri (enflasyon hedefi %8 kabul edilecek olursa 1+
0,1086 / 1 + 0,08 enflasyondan arindirma denkleminden reel kira getirisi %2,6 olacaktir.
Gayrimenkul gibi bir yatinm igin bu oranda bir yillik getiri oldukga disuktlr. Profesyonel
yatinmcilar riski hesaplamak (izere nakit akislarinda bir iskonto faktoérd kullanirlar, bu
sekilde gelecekteki nakit akislarinin buginkli dederi hesaplanir. Burada kullanilan oran
risksiz faiz orani denen hazine faizi ve yatirnnma bigilen 6zel risk priminin toplamindan olusur.
Bugln risksiz faiz orani %8 civarindadir, gayrimenkulde buglnlerde s6z konusu olabilecek
risk primi ise bu oranin 500-600 baz puan (zerindedir; yani %14-15 gibi bir iskonto orani
s06z konusudur. Gorilebilecedi gibi aslinda reel getirilerin %4-5 araliginda olmasi gerekirken
kira getirileri yetersiz kalmistir. Disen kira getirilerinin yansimasini amortisman siirelerinden
de izleyebiliriz. Istanbul’'un amortisman siiresi ortalama 17 yildir, yani kira gelirleriyle
yatinmi amorti etmek igin 17 yil gerekmektedir. Dolayisiyla gayrimenkul yatinminin kira
geliri gozetilerek yapilmasi cok anlamsiz olmaktadir.

Yayimlanan endekslerden birisi de yeni konut fiyatlarn endeksidir. Bu endeks birinci el
konutlann fiyat degisimlerini sinirli olarak 6lgmektedir (sinirhidir cinki belirli sayida firma
verilerini endeksle paylasmaktadir). Buna gbére Haziran ayinda 1+1 konutlarnn fiyati %2,14
oraninda, 2+1 konutlann fiyati %1,55 oraninda, 3+1 konutlarin fiyati %2,04 oraninda, 4+1
konutlarin fiyati ise %1,34 oraninda artmistir. Distk satis fiyatlari ve kredi taksitleri
nedeniyle halen 1+1 konutlarin avantajli oldugu goérilmektedir. Yeni konutlarin ortalama
olarak Haziran ayinda fiyati %1,84 oraninda artmis, gectigimiz yilin ayni donemine gére ise
artis orani %9,03 de kalmistir. Yani birinci elde satilan konutlardaki fiyat artisi ikinci el
konutlara oranla daha sinirl kalmistir. Yukarnidaki enflasyondan arindirma hesabini
hatirlayacak olursak reel getiri %1 civarindadir; yani birinci el konutlara yapilan yatinmdan
elde edilen getiri son derece yetersizdir. Bu durum daralan i¢ talep nedeniyle birinci elde
satis fiyatlarinin artamamasi ile agiklanabilir. Bu anlamda konut piyasasinda ciddi bir distls
izlenmektedir, azalan talep fiyatlan da asadi cekmekte ve yatinma icin getirileri
distirmektedir. Bdyle bir ortamda yulkselen faizlerin talebi daraltici etkisi de g6zdnline
alindiginda gayrimenkule yatinm yapmak igin acele etmemek ve biraz daha beklemek
gerektigi sOylenebilir. Dusen talebin etkisi stoklarin emilme hizlarindan da anlasiimaktadir;
Avrupa yakasinda stok emilme hizi %6,35 iken Asya yakasinda %6,26'dir, Asya yakasindaki
talebin biraz daha sinirli oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda gayrimenkul yatirimcilan igin
su ara getirilerin ve kredi faizlerinin cok uygun olmadidini ve talebin sinirli oldugunu, stok
emilme hizinin diisiik oldugunu sdyleyebiliriz. Yatinm yapmak isteyenler ise istanbul Avrupa
yakasinda ve kiguk konutlara yatinm yaparlarsa goreceli olarak daha iyi getiriler elde
edebilirler.
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Ocak ayinda 2007 Haziran=100 temel yilh Tdrkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat
Endeksi'nde bir 6nceki aya gbére %0.85 oraninda; gecen yilin ayni dénemine goére ise
%16.27 oraninda artis gergeklesmistir. Subat 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yill
Tarkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi tahmin dederi 159.9 olarak 6ngoriilmekte olup,
beklenen aylik deder artis orani %0.95'dir.

Konut Satis Fiyatlarindaki 96 Degisim. Ocak 2015

= .
: ‘|

Ocak ayinda Adana’da metrekare basina konut satis fiyatlan %1.87 oraninda artmis ve
Adana fiyatlarnin en cok yikseldigi sehir olmustur. Ayni donem icerisinde konut satis fiyatlar
Ankara’da %0.85 oraninda; Antalya’da %0.60 oraninda; Istanbul’da %1.13 oraninda;
izmirde %0.36 ve Kocaeli'nde %0.80 oraninda artmistir. Bursa’da ise fiyatlar 0.79%
oraninda azalmistir.

Ocak ayinda 2007 Haziran=100 temel yilh Turkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi
bir 6nceki aya gbére %0.48 oraninda; gegen yilin ayni ddonemine gore ise %15.13 oraninda
artmistir.

Konut Kira Fiyatlarindaki % Degisim, Ocak 2015

—

Ocak ayinda Istanbul’da metrekare basina konut kira dederleri %0.88 oraninda artmis
ve Istanbul kiralarin en gok ylkseldigi sehir olmustur. Ayni dénem icerisinde konut kira
dederleri Antalya’da ise %0.34 oraninda artmistir. Didger taraftan kira dederleri Bursa’da
dedismemis; Adana’da %1.07 oraninda, Ankara’da %0.34 oraninda, Izmir'de %0.27
oraninda ve Kocaeli'nde %0.18 oraninda azalmistir.
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Amortisman Sureleri (Yil). Ocak 2015

Ocak ayi itibariyle ikinci el konutlardaki amortisman sireleri (Geri Donis Siresi)
incelendiginde Turkiye genelinde bir apartman dairesinin fiyati 17.8 yillik (214 ay) kiraya
esit iken, Istanbul’da bu siire 17.7 yil (212 ay) olarak &lglilmektedir. Diger taraftan, bir
apartman dairesinin fiyati izmir'de 18.7 yilda (224 ay); Ankara’da ise 18.5 yilda (222 ay)
geri donmektedir.

Yillik Brit Kira Getirileri (Nominal, %)
Copyright © REIDIN

6.24%
5.78% 5.81%

Tlrkiye Adana Ankara Antalya Bursa Istanbul 1zmir Kocaeli
Geneli

Ocak ay itibariyle ikinci el konutlardaki yillik brit kira getirileri ele alindidinda, Turkiye
geneli ortalamasinin %5.77; Ankara ortalamasinin %5.53; Istanbul ortalamasinin %5.81;
Izmir ortalamasinin ise %5.49 oldugu gorulmektedir.

Konut Satin Alma Giicii Endeksi-10 Yilhk Konut Kredisi igin
200 5.00%
Copyright @ REIDIN

ENDEKS DEGER|

KREDI FAIZ ORANI

Oca 03 Oca.0a Oca,05 Oca 06 Ocs.07 Oca 08 Oca 09 Oca. 10 Oca. 12 Ocaa2 Oca.13 Ocaaa Oca 1S

e Thir klye Gened Ankara Istanbul  ——<lomir  —— Ayl Konut Kredish Falz Oram

-13-



http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf
http://content.reidin.com/PublicReports/TR150213.pdf

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
R

e

Konut satin alma glici endeks dederleri incelendiginde, 100 ve Ulzerindeki endeks
dederleri mevcut faiz orani ortaminda (Ocak 2015: Aylk Ortalama %0.91) 10 yil vadeli
konut kredisi kullanilarak bir ev sahibi olunabilecegini gésterirken; 100’Un altindaki degerler
ailenin 10 yil vadeli konut kredisi kullanarak konut sahibi olamayacadina isaret etmektedir.
100’Gn altindaki dederlerde kredili yapilan konut satis islemlerinde tiketicinin ayhk taksit
6demelerinde sorunlarla karsilasmasi beklenebilir. Ocak 2015 itibariyle endeks degerleri
Ankara’da (Endeks Degeri: 154) ve Izmir'de (Endeks Dederi: 125) 100’Un Uzerinde yer

alirken; Tirkiye genelinde (Endeks Degeri: 93) ve istanbul’da (Endeks Degeri: 80) 100'lin
altinda yer almaktadir.
- Konut Fiyatiar ve Konut Kredisi Faiz Oranlars

Copyright © REIDIMN

. O Chom. O O OB [= . ] Chem. L (=N Y [Tt . LW

[ i [E=" At O

Konut Fiyatlar ve Tiketici Gliven Endeksi

Chem. O [y e O O O

[= S, e CrSh e, 1O Chem. 11 e, L

(= Y

WL Masr E

Wirkiys Kormpost Setlbk Fiyae [E=] [Sag

- o

-

E

-

R

Wt

E

Ew

o,

O
Oes. 1S

Faiz Orandars (Sad Eksan)

ATFOL D AS%0.0
S Copyright & REIDIMN raoo
1500
izo.o
1100
100 O

0.0

- N -3

I OO

[N

- - E =N

[=os e . O L=t ) L= g O, O L=t e =] . A0 Ocam. 1 O, AT Cce. 13 [=2=r B4 == Pt
— U by Satlik Fiyat Endekss [Sol Elsen) —T kw1 Enedebosl (Sl Eksen)
Konut Fiyatliarm we Dolar/TL Kur Endeksi (Haziran 2007 =100)
AT O e, a0
LSO Copyright @& REICIMN

e 1R . 1 em L5

Copyright @ REIDIM
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Yeni Konut Fiyat Endeksi 2015 Ocak Ayi Sonuglari:

Ocak ayinda Yeni Konut Fiyat Endeksi bir dnceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.60
oraninda artmis; 2+1 konut tipinde %1.22 oraninda artmis; 3+1 konut tipinde %.0.75
oraninda artmis ve 4+1 konut tipinde %0.82 oraninda artmistir. Ocak ayinda Yeni Konut
Fiyat Endeksi bir 6nceki aya gore, 51-75 m2 buyuklige sahip konutlarda %0.61 oraninda
artmis; 76-100 m2 blyuklige sahip konutlarda 9%0.67 oraninda artmis; 101-125m2
baylklige sahip konutlarda %1.22 oraninda artmis; 126-150 m2 bulytklige sahip
konutlarda %0.78 oraninda artmis; 151 m2 ve daha blUyuk alana sahip konutlarda %0.78
oraninda artmistir.

Ocak ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %17’si bitmis konut stoklarindan
olusurken, %83’ ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Ilgili ayda, Istanbul Avrupa
yakasinda satilan konutlarin %1'i; Asya yakasinda satilan konutlarin ise %?20’si bitmis
stoklardan olugsmaktadir.

Ocak ayinda markal projeler kapsamindaki konutlarin %98.5 oranlik kismi %1 KDV
orani Uzerinden, %1.5 oranlik kismi ise %18 KDV orani Uzerinden satisi gergeklestirilmistir.
Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Ocak ayinda pesinat orani %40, senet orani %38 ve banka kredisi
orani %22 olarak gerceklesmistir.

Ocak ayinda markali konut projeleri kapsaminda gercgeklestirilen satislarin %31’i (son 6
aylik ortalama %21) yabancl yatinmcilara yapilirken, tercih noktasinda adirlikli olarak 2+1
konut tipi (Ocak 2015: %38) ile ortalama 94 M2 biyuklige sahip konutlarin 6ne cgiktigi
goézlemlenmistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat
Endeksinde Aylik 96 Degisim. Ocak 201582

Sub 14 Mar 14 Nis14 Mayia Hazia Tem 13 Agu 14 £yl 1a Ekila ! Ara s Oca1s

Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina goére, Ocak ayinda bir énceki aya goére %0.98
oraninda, gecen yilin ayni dénemine gdre %6.14 oraninda ve endeksin baslangic dénemi
olan 2010 yili Ocak ayina goére ise %53.90 oraninda artis gerceklesmistir.

Copyright ® REIDIN

TRABZON ILI ICIN VERILER

1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Trabzon gayrimenkul sektorid ile ilgili degerlendirme ve oOngorller konut sektori ve
ticari gayrimenkuller igin birlikte yapilmaktadir ve ilk sirada konut sektdéri ve konut
piyasalan yer almaktadir. Konut sektéri ve konut piyasalan ile ilgili 6ngérilerin temel amaci
Trabzon’da 2015 yilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini 6ngérmek ve konut talebi ile
konut arzini etkileyen unsurlarn ortaya koymaktir. Bu amacla bu bdlimde konut ihtiyaci ile
konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve dederlendiriimektedir.
1.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyan ile konut talebini belirleyen temel ve dncelikli unsur demografi ve nifus
gelismeleridir. Bu nedenle 6ncelikle Trabzon ilinin demografi ve nifus gelismeleri ve verileri
sunulmaktadir.
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Bu gercevede Trabzon ilinin nifus, gog, kentlesme, kentli hane halki buyukliga ve
kentli hane halki sayisina iliskin veriler sunulmakta ve ntfus, kentlesme ve kentli hane halki
sayllarina iliskin éngériler yapilmaktadir.

Calismanin bu asamasinda demografi ve nifus verileri igin Adrese Dayali Nifus Kayit
Sisteminin 2007 yilina iliskin verileri kullaniimaktadir. Buna ilave olarak glincelligini koruyan
ve egdilimleri yansitan gecmis veriler de kullaniimaktadir. Trabzon ili toplam nifusu 2007 yili
ADNKS verilerine goére 741 bindir.

Tlrkiye'nin toplam nifusu 70.6 milyon ve Trabzon’un Tirkiye nifusu igindeki pay»>
ylzde 1.05'dir. Asadidaki Tabloda Trabzon ilinin 2007 vyili nifusu ile birlikte 2000 ve
Oncesinde

Genel Nifus Sayimi sonuglan ile aciklanan nifus blyuklikleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO. TRABZON VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR TRABZON (000) TURKIYE (000) TRABZON PAY 9%
1980 (1) 731 44737 1.63
1985 (1) 786 50.664 155
1990 (1) 796 56.473 1.41
2000 (1) 975 67804 1.44
2007 741 70586 1.05

KAYNAK: Adrese Dayal Nofus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Nofus Sayimi Sonuglar TUIK

1.2 Trabzon’da Konut Stoku

Konut sektérid ve konut piyasalarina iliskin éngoértler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve dederlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki agidan
dederlendirilmektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halk> sayisi karsisinda bugin igin konut
ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadidi, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki
yapisi nedeni ile dnimizdeki dénemde vyenileme ihtiyaci duyan konut sayisinin tespit
edilmesidir.

Bu amagla bu bélimde Trabzon’daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve
degerlendirilmektedir. Ilk olarak Trabzon’daki konut stoku, sayilari ve hukuki durumlan
itibari ile degerlendirilmektedir.

Trabzon’da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK’in 2000 yili Bina Sayim calismasi
sonugclar ile verilmektedir. 2000 yilinda Trabzon’da toplam konut sayisi 195.111dir. Kentsel
alanlarda yer alan (il ve ilce merkezleri) konut sayisi ise 137.306'dir. Trabzon’da 2000 vyili
itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.

Mevcut konutlar iginde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 75.472 ve mevcut konut stoku
icindeki payl ylzde 55'dir. insaat izni olmayan konut sayisi ise 61.834'dir ve
Trabzon’da 6nemli 6lglide bir kagak yapilasma oldugu ve konut stokunun yarisina yakininin
kacak ve asgari standartlarin altindaki konutlar ile Uretildigi gortlmektedir. TC Maliye
Bakanhginin 2005 yili verisi 155.440 konuttur. Trabzon’da 2000-2006 yillari arasinda 23.862
adet insaat ruhsat izni alinmistir. 2001-2007 yillari arasinda 2.500 konutun kullanimdan
ciktigl, buna karsin 7.000 konutun ruhsatsiz insa edildigi 6ngorilmektedir. Béylece 2007
sonu igin Trabzon kentsel alanlari nda konut stoku 165.668 adet olarak 6ngértlmektedir.
Trabzon’da il ve ilge merkezlerinde 2007 itibari ile toplam konut stoku 165.668 adet olarak
ongorilirken, toplam kentli hane halk> sayisi 87 bindir. Trabzon’da 2007 itibari ile sayisal
olarak konut stoku acigi bulunmadigi gorilmektedir. Bununla birlikte Trabzon’da mevcut
konut stokunun yaklasik yizde 45’i ruhsatsiz ve asgari standartlarin altinda Uretilen konutlar
ile olusturulmustur. Bu acidan bakildiginda Trabzon’da 6nemli bir nitelikli ve standart konut
acigr oldugu gorilmektedir. Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger énemli unsur mevcut konut
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stokunun fiziki durumu ve yapim vyillari itibari ile durumudur. 2000 yih itibari ile Trabzon’da
mevcut konut stoku iginde 2.750 adet harap ve yikilmasi planlanan ile 19.223 adet esasl
tamir ve tadilat ihtiyac olan konut bulunmaktadir. 2000 yilinda esash tamir ve tadilat
ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan toplam 22 bin konutun bir bélimunin 2007
yilina kadar yikildigi, yani kullanim disina cikildigi varsayimi altinda yaklasik 20 bin konutun
yenileme kaynakh konut ihtiyac yaratacadi ongoérilmektedir. Bina yapim yillan itibari ile
dederlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve lzeri konut ve godunlugu konut olarak
kullanilan bina sayisi 17.898'dir. 2015 yilina kadar bu sayi 29 bine (yaklasik 46 bin konut)
ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve Uzeri binalarin fiziki 6murleri sona ermis
olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikaracaktir.

1.3 Trabzon’da Konut Ihtiyaci

Trabzon’da konut ihtiyacina iliskin oéngériler; il icin bu asamaya kadar yapilan
inceleme ve dederlendirmelerin temel varsayimlari, bulgulan ve sonuclan cercevesinde 2015
yilina kadar ve her yil igin yapilmaktadir. Buna gore Trabzon’da 2008-2015 yillari arasinda
toplam 45 bin konut ihtiyaci olacagi 6ngérilmektedir.

1- 2008-2015 yillan arasinda hane halki sayisinda gortilecek 21 bin artisla bagh olarak ayni
sayida konut ihtiyaci olacagi 6ngorilmektedir.

2- Kentsel dénisim kaynaklh konut ihtiyac toplam 16 bin adet olarak 6ngoérilmektedir.

Onemli dlgiide kacak yapilasmanin oldugu Trabzon’da kacak stokun ylizde 25‘inin 2015
yilina kadar kentsel donlisim kapsaminda yenilenecedi varsayilmaktadir.

TABLO TRABZON TOPLAM KONUT IHTIiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT IHTIYACI KONUT [HTiYACI TOPLAM

2008 20 20 1.0 5.0
2009 30 20 1.0 6.0
2010 30 20 1.0 6.0
2011 3.0 20 1.0 6.0
2012 20 20 1.0 5.0
2013 3.0 20 1.0 6.0
2014 20 20 1.0 5.0
2015 30 20 1.0 6.0
TOPLAM 210 16.0 80 450

3- Yenileme kaynakl konut ihtiyaci ise 2008-2015 yillar arasinda toplam 8 bin olacaktir.
Stokun fiziki dmdarleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5‘inin (DPT'nin
kullandigi standart oran) yenilenecedi varsayimi kullaniimaktadir.

1.4 Trabzon’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Trabzon igin yapilan konut ihtiyaci 6ngdrileri ardindan Trabzon’da konut talebini
etkileyen unsurlar dederlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin gelir
yapisi genel konut talebini etkileyen unsurlardir. Hane halkinin konut sahipligi bundan
sonraki donem igin olusacak konut talebini etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir.

Konut sahipligine iliskin olarak TUIK’in 2000 yili Genel Niifus Sayimi verilerinden
yararlanilmaktadir. Verilerin glincel olmamasina ragmen sayillar ©6nemli edilimleri
gosterebilmektedir. Trabzon ilinin genelinde 2000 yil itibari ile ev sahibi olma orani ylzde
72.5, kiraci orani ise ylzde 22.1'dir. Trabzon’da kiraci orani Tirkiye ortalamasinin (ylzde
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31.6) altindadir. Trabzon’da 2000 yilinda kiraci 42.634 hane halki bir dénem sonrasi igin
konut talebi yaratacak potansiyeli gostermektedir. Maliye Bakanligi 2005 vyili verisi
Trabzon'da 44.430 hane halkinin kiraci oldugunu gostermektedir. Trabzon’da ev sahibi
olmayan ama kira da 6demeyen hane halki sayisi ise 2000 yili itibari ile 6.306'dir.

TABLO. TRABZON HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 139.816 725

KIRACI 42634 221
LOJMANDA OTURAN 2940 1.5

EV SAHIBI DECIL / KIRA ODEMIYOR 6.306 33

DIGER 1.040 0.5
BILINMEYEN 115 0.1
TOPLAM 192.891 100.0

KAYNAK: Genel Nufus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Trabzon ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir gdstergeleri agisindan
Tlrkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir.

Bu asamada TUIK’in yeni hesaplama ydéntemine dayanarak acikladi§i GSMH verileri
kullaniimaktadir. Buna gore 2007 yilinda GSMH blylkligu 659 milyar dolar ve kisi basi gelir
ise 9.333 dolardir. Trabzon‘'un GSMH icindeki payi ise ylizde 0.90'dir. Buna g6re Trabzon
ilinin safi hasila baylUkligd 2007 yilinda 5.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 7.965 dolardir.

Trabzon ilinin gayrisafi hasilasina ve kisi basina disen gelirdeki gelismelere iliskin
ongoruler ise asadgida yer alan tabloda sunulmaktadir. Buna gore o6ncelikli temel
varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil ylizde 5 blyime gdstermesi ile
Trabzon ilinin Tlrkiye milli geliri icinden aldigi payir 2015 yilina kadar korumasidir. Bu
varsayimlara bagl olarak Trabzon’da kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.820 dolara, 2015
yilinda ise 10.595 dolara cgikacagi 6éngorilmektedir. Trabzon’da kisi basina gelir 6ngorileri
konut talebi agisindan sinirli bir gelir yapisinin olusacagini géstermektedir.

TABLO. TRABZON GAYRISAFI HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFI HASILA NOFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 59 741 7.965
2008 6.2 751 8.255
2009 6.5 761 8.540
2010 6.8 771 8.820
2011 72 781 9.220
2012 75 791 9.480
2013 79 801 9.865
2014 83 811 10.235
2015 87 821 10.595

1.5 Trabzon’da Konut Sektorii ve Piyasalar Icin Ongériiler

Trabzon’da konut sektdrind etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongoérilerin  yapilmasi ardindan konut sektérii ve konut piyasalan igin 6ngoérilerde
bulunulmaktadir.

1- Trabzon’da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 45 bin adet olacaktir. Hane halki sayisindaki
artis ile yogun kacak yapilasmanin karsisinda kentsel dontsim kaynakh konut ihtiyac
belirleyici olacaktir.

2- Kentin sahip oldugu ve genisleyebilecedi konut ve yasam alanlarinda yodgun kacak
yapllasma ile her tirli imar planina ragmen dizensiz ve yodgun carpik yapilasmanin
bulunmasi saglikli bir konut sektéri ve piyasasinin olusumunu engellemektedir. Sehrin dogu
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ve bati geperlerinde de dlizenli ve planli olarak genisleyecek konut-yasam alani kalmamistir.
Kentin planl ve diizenli genisleme alani olarak gliney bdélgesi kalmistir.

3- Yeni konut ve yasam alani olarak planh bir gelismenin 6ngorildiigu giney bodlgesi 6ne
cikmaktadir. Kent merkezi ile yeni gliney cevre yolu ve badglanti yollar arasinda kalan
bélgede dizenli ve nitelikli konut tretimi gelisme egilimi igindedir. Bu bolgede daha ¢ok alt-
orta ve orta sinif igin nitelikli, cok katl toplu konut seklinde konut dretimi adirhk
kazanmaktadir.

4- Kent merkezi ve gevresinde ise konut alan> olarak gelisme gdsteren bdlgeler Bahgecik,
Karsiyaka, Yesiltepe, Kalkinma, Erdoddu, Aydinlikevler, Besirli ve Cukurcayir bolgeleridir. Bu
bolgelerde orta ve orta-lst grup icin nitelikli konut tretimi gelisme egilimindedir.

5- Trabzon’da kentsel dénisim calismalan da surmektedir. Kagak yapilasmanin yodun
oldugu Comlekgi, Zagnos ve Tabakhane bdlgelerinde Belediye kentsel dénisim galismalar
ylritmektedir ve bu bdlgeler planh ve sosyal donat> alanlarina sahip dizenli konut alanlan
haline getirilmektedir.

6- Trabzon'da TOKi’'nin sosyal konut dretimi bulunmaktadir. TOKI Akgaabat Aydinh
bélgesinde 4 etaptan olusan 936 konut, Bahgecik bélgesinde 382 konut, Merkez Comlekgi de
64 konut, Dlzkdy Yenimahalle’de 208 konut (afet konutlar>), Akgaabat Kavakli ad 40 konut
ve Akcaabat'ta 80 konut (afet konutlan) ile toplam 1.710 konut Gretiminde bulunmaktadir.

7- Trabzon’da 2005 yilinda 10.519 adet, 2006 yilinda 10.864 adet ve 2007 yilinda 11.182
adet gayrimenkul satish olmustur. Trabzon’da kullanilan konut kredisi sayisi ise 2005 yilinda
555, 2006 yilinda 1.716 ve 2007 yilinda 2.298 adettir.

SANAYI VE LOJISTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlar> incelenmekte ve
dederlendirilmektedir.

Trabzon’da sanayi bilylk 6lclide organize sanayi bélgesinde toplanmistir. Faaliyette
olan bu OSB’'nin disinda bir de serbest bdlge faaliyet gdstermekte ancak burada sinirl
faaliyet yapilmaktadir. Trabzon’da ayrica yatinm asamasinda 2, etlit asamasinda ise 1 OSB
bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak Camburnu mevkiinde bir tersane bélgesi kurulmustur.

Trabzon’da sanayi gelisiminin bu yeni dizenli bélgelerde gelismesi beklenmektedir.
Tesvikli iller kapsaminda bulunan Trabzon’da, bu avantajina ragmen sanayi gelisiminin
gb6receli olarak yavas olacagi 6ngorilmektedir. Gemi sanayi bolgesinde ise daha hizli bir
gelisme beklenmektedir.

Trabzon limani, AB tarafindan birligin ulastirma koridorlarn iginde Asya ve Ortadogu-
Korfez bdlgeleri ile ticarette aktarma limani olarak belirlenmistir. Trabzon limaninin bu
islevine bagh olarak lojistik faaliyetlerinin ve lojistik alan ihtiyacinin da artacadi
Ongodrilmektedir.

TABLO.227 TRABZON ORGANIZE SANAYI BOLGELERI

ORGANIZE SANAYI BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI

TRABZON ARSIN OSB 983.240 M2 92 PARSEL 80 FIRMA FAALIYETTE/ 10 FIRMA YATIRIM ASAMASINDA
TRABZON BESIKDUZU OSB 720 DONUM 31 PARSEL ALTYAP| VE INSAAT ASAMASINDA

TRABZON VAKFIBEKIR OSB 100 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA

TRABZON AKCAABAT OSB ETUD ASAMASINDA

TRABZON SERBEST BOLGESI 38.000 M2 2 ARMA FAALIYETTE

TRABZON TEKNOLOJI KARADENIZ TEKNIK

GELISTIRME MERKEZ UNIVERSITESI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANUGI
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4-3 Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve
Sinirlayan Faktorler

Dederleme konusu parsel, tapu kayitlarina gore “Arsa” vasfindadir. Parsel (zerinde
halihazirda insasi tamamlanmamis otel ve plaza + akaryakit tesis binasi bulunmaktadir.
Parsel Uzerindeki yapilanin uzun slredir mevcut halde olmasi olumsuz etken olarak
gortlmistir. Dedgerleme konusu tasinmaz, yasal bir sikintisi olmamasi nedeni ile
“Satilabilir” niteliklidir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Diz bir topografyaya sahip parsel, dikdoértgene yakin bir geometrik yapidadir. Parsel
halihazir da lizerinde kaba insaati devam eden 2 adet yapi bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde
¢ok az sayida bos arsa, Forum Alisveris Merkezi, Karadeniz Teknik Universitesi
bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde yodun olarak yapilasma tamamlanmis olup, gevresinde
park amach kullanilan bos arsalar ve konut ve ticari amach yapilar yer almaktadir. S6z
konusu parselin dogusunda konumlu 3 bodrum kat +zemin kat +asma kat +3 normal kat+
cati arasi olarak projelendiriimis ve kaba insaati devam eden 1 adet otel binasi, batisinda ise
2 bodrum kat +zemin kat +asma kat +1 normal kat+ gati kat olarak projelendirilmis ve
kaba insaati devam eden 1 adet plaza+ akaryakit binasi bulunmaktadir. S6z konusu binalar
ile ilgili olarak Ortahisar Belediyesi Imar Mudirligi Arsivinde yapilan incelemelerde
23.08.2007 tarihli tadilat projesi 13.06.1996 tarih 192/24 sayih ilk yapi ruhsat belgesi,
11.06.2011 tarih 352/4 sayih yenileme ruhsat belgesi ve 21.02.2008 gin 2007/1120 esas
saylli mahkeme karar incelenmistir. S6z konusu mahkeme kararn parsel Gzerinde bulunan
yapilarin 08.06.2007 basvuru tarihli imar plan dedisikligini durdurma ve iptaline yoneliktir.
Arsiv dosya igerisinde esas mimari projeye rastlanmamis olup 23.08.2007 tarihli tadilat
projesinin mevcut kisimlari géz éniinde tutulmustur. Parselin dogusunda bulunan otel binasi
mimari projesine goére 3 bodrum kat +zemin kat +asma kat +3 normal kat olmak Uzere 8
kattan olusmaktadir. 3. Bodrum katinda; siginak, klima odasi, ¢6p odasi, kazan dairesi,
gamasirhane, mutfak ofisi ve otopark hacimlerinden olusmakta olup brit 2.776 m2 alanhdir.
2. Bodrum katinda; havuz, yiizme havuzu, yemekhane, 2 ser adet bay, bayan wc, 3 er adet
bay bayan soyunma odasi, 3 adet depo, sahne, disco, 2 adet mutfak, idare odasi, fuaye,
vestiyer hacimlerinden olusmakta olup brit 2.056,m2 alanhdir. 1. Bodrum katinda; havuz,
yuzme havuzu, 3 adet bay-bayan soyunma odasi, sauna, masaj odasi, kondisyon odasi, tirk
hamami, 2 ser adet bay-bayan wc, sahne, ¢ok amagl salon, 2 fuaye, atis poligonu, 4
dikkan, 1sik odasi, 2 adet blro hacimlerinden olusmakta olup brit 2.171,m2 alana sahiptir.
Zemin katinda; otel girisi, personel girisi, konferans odasi girisi, pastane, 8 adet dikkan,
bay-bayan kuafdr, bagaj odasi, ban-bayan wc, rezervasyon, santral, lobi, mutfak, Amerikan
bar hacimlerinden olusmakta olup brit 1.005 m2 alana sahiptir. Asma katinda; yemek
odasi, 6 adet blro, kahvalti salonu, tv salonu, 2 ser adet bay- bayan wc, atrium
hacimlerinden olusmakta olup brit 1.807,m2 alana sahiptir.1., 2., 3. Normal katlarin her
birinde; 32 adet yatak odasi, 2 suit oda, kat ofisi, atrium hacimlerinden olusmakta olup her
bir kat brit 1.274,m2 alana sahiptir. S6z konusu bina toplamda Projesine gbére 13637,m2
alanlidir. Mahallinde yapilan incelemelerde otel binasinin 3.bodrum katinin imal edilmedigi
ve mevcutta 10861,m2 alanin imal edildigi tespit edilmistir. Mahallinde vyapilan
incelemelerde s6z konusu binanin kaba insaatinin devam ettigi kalip ve demir islerinin
tamamlandidi kismen tugla o6rildigu tespit edilmistir. Parselin batisinda bulunan plaza binasi
mimari projesine gére 2 bodrum kat +zemin kat +asma kat +1 normal kat olmak Ulizere
toplam 5 kathdir. 2.bodrum katinda; otopark hacminden olusmakta olup brit 2.990,m2

alanhdir. 1. Bodrum katinda; atelye, bliro, yakit tankeri, servis hacimlerinden olusmak olup
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brit 2.817,m2 alanhdir. Zemin katinda; showrom, yedek parga, ofis, bay-bayan wc ve
market hacimlerinden olusmakta olup brit 830,m2 alanhdir. Asma katinda; 2 adet buro,
mudir odasli, sekreter, wc, yedek parca ve oto satis hacimlerinden olusmakta olup brit 480
m2 alanhdir. 1. Normal katinda; blro, 6 adet yatak odasi, wc-dus ve oturma odasi
hacimlerinden olusmakta olup brit 263 m2 alanhdir. S6z konusu bina toplamda 7.380 m2
alanhdir. Mahallinde vyapilan incelemelerde s6z konusu binanin bltin zeminleri sap,
duvarlan ince sivali, pencereleri aliminyum dogramadir. Dis kapilar ve i¢ kapilar heniz
takilmamistir. Dis cephesi kompozit dis cephe kaplamalidir. S6z konusu binalarin atil
durumda olmalar ve ruhsat sirelerinin dolmasi sebebiyle degerleme disinda tutulmustur.

Imar Durumu ve Yapilanma Kosullari:
Ortahisar Belediyesi Imar Mudurligiu’nden alinan Uygulama imar planina gére:

619 ada 9 parsel; Ortahisar Belediyesi Imar Muidurligi'nde yapilan incelemede
tasinmazin kuzeybatisinda 1.270,m2 alanli kisminin Akaryakit Alani yapi adasinda
Emsal: 0.40, Hmax: 7 m yapilasma kosullarina haizdir. 619 ada 9 parsel; Ortahisar
Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemede tasinmazin kalan 6.511,31 m2
alanh kisminin ticaret alani yapli adasinda Emsal: 1.50, Hmax: 25m yapilasma
kosullarina haizdir.

4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundudu cevre igerisinde yapilan arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastinlarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
- Net imar parseli olmasi
- Ulasim aksi Gzerinde yer almasi

Olumsuz etken:

- Yapilarin tadilatina iliskin mahkeme kararinin bulunmasi
- Yapilarin uzun siredir mevcut halde olmasi

- Ruhsat siresinin dolmus olmasi

- Plan tadilatinin iptal edilmesi

4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar Ve Nedenleri

Tasinmazlarin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet
Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerde; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis,
satilmig/satiik benzer 0&zellikteki tasinmazlar ve yeniden insa maliyeti gdsterilmistir.
Tasinmazlarin dederini etkileyebileyecek cevre sartlari ve tasinmazlarin halihazir durumu
g6zéninde bulundurulmustur.
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4-7.A- Emsal Karsilastirma Yaklasimi
(Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan miulk, acgik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislaryla
karsilastinhr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan

e Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Veri olmasi durumunda dederi belirlemek icin en uygun yaklasimdir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz. (érnek
muze, kitiiphane, cami, okul..vs)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlendiriimesinde kullanilir.

e Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en iyi gostergeleri saglar.

e Gecgmis veriler dedgerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmaldir.

Uygulamadaki Zorluklar
e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
e Belli bir dénem icinde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek satis
bedellerine ulasmak kolay dedildir.
e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resmi kayitlar

e Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri

e Dider dedgerleme uzmanlari

e Mizayedeler

e Milk yoneticileri

e Dederleme uzmaninin arsivleri
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme c¢alismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlan asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.
1. Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deger gOstergesinin tek bir dejere denklestiriimesi

unAWN
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4-8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Bu yéntemde bir arsa lGzerinde uygulanmasi mimkin yapilar modellenir. Parselin imar
durumuna uygun olarak bolgenin gelecede yonelik beklentileri de dikkate alinarak
dederlendirme s6z konusudur. Proje gelistirme yonteminde projenin uygulanmasi
durumundaki yapilacak giderler ve projenin tamamlanmasi akabinde fizibilite ve pazarlama
analizleri yapilarak alinarak gelir-gider tahminlerinde bulunulur. Bu galismalar neticesinde
tasinmazin net buglinkli dederi hesaplanir. Parsel l(zerinde mevcut yapilar dikkate alinarak
proje gelistirme yapiimamistir.

4-9 Nakit/Gelir Akimlan Analizi

Konu milk nakit/gelir akimlan analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu ydntem
kullanilmamustir.

4-10 Maliyet Olusumlari Analizi

Konu parsel lUzerinde yer alan ve uzun siredir insa halinde bulunan yapilar yasal
dederde dikkate alinmamis, mevcut dederde ifade edilmistir. Otel binasi 4C(900,-Tl/m?2),
Plaza binasi (550,-Tl/m2) olarak alinmistir. Yaklasik %35 insa halinde olan yapilara ait
maliyet analizi asagidaki gibidir.

B ALan(m2) B BiRiMm DEGER(TL/nildl DEGER(TL) Bl DUZELTiLMiS DEGEE YASAL DEGEREE MEVCUT DEGEIES

ARSA 7781,31 2440|  18986396,4 13604 19000000,4 19000000,4

OTEL 10861 315 3421215 -1215 3420000

AKARYAKIT+PLAZA 7380 192,5 1420650 -650 1420000
L4

TOPLAM 19000000 23840000

Maliyet olusumlari analiz ydontemine goére tasinmaza takdir edilen Yasal deder KDV harig
19.000.000-TL olarak belirlenmistir.

4-11 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri Ve
Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin Uzerinde bulundugu bélgede ve tasinmazlarin yakin cevresinde
dederleme konusu gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer
gayrimenkullerin bilgileri asagida verilmistir.

4-12 Emsal Analizi

- Suicmez Gayrimenkul: 0545 515 58 53
Dederlemeye konu tasinmazin yaklasik 1,5 km dogusunda konumlu 23.000 m2 yizolcimla,
ticaret alani emsal: 1.50 imar yapilasma sartlarina sahip olan arsa 69.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Istenilen dederin yiiksek oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 23.000 m2 3.000-TL/m?2

- Alper Aygiin: 0551 610 85 75
Degerlemeye konu tasinmazin gineyinde konumlu, 216 m?2 y(zo6lgimli, 6 kat konut imarli
arsa 450.000,-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 216 m2 2.083,-TL/m2
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- Mepar Gayrimenkul: 0536 240 78 61

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu bodlgeyi iyi bilen emlak vyetkilisi ile yapilan
g6rismede konu parselin m2 satis fiyatinin 2.250-2.500,-TL/ arasinda dedisebilecedi bilgisi
alinmistir.

BEYAN 1 m2 2.250-2.500-TL |

- Oguzhan Gayrimenkul: 0545 303 87 79
Dederlemeye konu tasinmazin gineyinde konumlu, 212 m?2 yizo6lgimli, 4 kat konut imarli
oldugu beyan edilen arsa 305.000,-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK 212 m2 1439,-TL/m?2

- Osman Sengiil: 0534 031 70 70
Dederlemeye konu tasinmazin yaklasik 500 m batisinda icerdeki yola cepheli, 150 m2 alanli
dikkan, ayhk 2.750,-TL bedelle ile devren kiraliktir.

KiRALIK 150 m2 18,34-TL/m?/ay |

- Kacmaz Emlak: 0532 562 0135
Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 1 km batisinda ara sokakta bulunan, 64 m2 alanli,
zemin kat diikkan icin 185.000,-TL istenilmektedir.

SATILIK 64 m?2 2.890,-TL/m?2

- Adauzman Emlak: 0535 588 01 17

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu bodlgeyi iyi bilen emlak vyetkilisi ile yapilan
gérismede konu parselin 2.250-2.500,-TL/m2 arasinda dederle satilabilecedi bilgisi
alinmistir.

BEYAN 1 m2 ‘2.250—2.500,—TL

- Kral Gayrimenkul: 0532 208 51 61
Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgeyi iyi bilen emlak vyetkilisi ile yapilan
gorismede konu parselin 2.000-2.500,-TL/m?2 bedel ile satilabilecedi bilgisi alinmistir.

BEYAN 1 m2 2.000-2.500,-TL

*Konu tasinmaza emsal olabilecek héalihazirda satilik veya yakin zamanda satilmis ayni imar
kosullarina sahip tasinmazlara rastlanilmamis olup, ayni bdlgede yer alan farkh imar
kosullarinda parsellere ve beyanlara yer verilmistir. Parselin konumu, yapilasma kosullari,
ylz Olgumi vb. hususlan dikkate alinarak dederinin 2440,-TL/m2 olacagl kanaatine
varilmistir.

ARSA DEGERIi: 619 Ada 9 Parsel: 7781,31 m2x 2.440-TL/m2= 18.985.640,-TL
~19.000.000,-TL (ONDOKUZMILYONTURKLIRASI) kiymet tahmin ve takdir edilmistir.
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BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonugclarinin Karsilastirilmasi Ve Iiliskilendirilmesi

Dederleme konusu tasinmaz tapu senedi belgesine gore “Arsa” vasifidir. Konu parsel icin
maliyet ve emsal karsilastirma ydntemleri kullaniimigtir. Parsel Gzerinde bulunan yapilarin
uzun slredir mevcut halde olmasi, ruhsat siresinin dolmasi ve ruhsat yenilemesinin
yapilmamasi sebebiyle yasal dederde dikkate alinmamis mevcut alanlar ve insa seviyeleri
Uzerinden mevcut dederde ifade edilmistir. Konu tasinmaz arsa haliyle “Satilabilir”
Ozelliktedir.

Tasinmazlarin _gayrimenkul yatinm ortakhdr portféylinde “Arsa” nitelidinde bulunmasinda
sermaye piyasasi hikimleri cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir sinirlama yoktur.

5-2 Nihai Degerleme

Konu tasinmazin konumu, alani, yapillasma kosullar, fiziksel ve gevresel 6zellikleri gibi
hususlan dikkate alinarak emsal karsilastirma ve maliyet yéntemi analizleri neticesinde arsa
dederi icin yasal deder takdiri yapilmistir.

Tasinmaza vyapilan analizler neticesinde KDV HARIC toplam 19.000.000,-TL
(ONDOKUZMILYONTURKLIRASI) deger takdir edilmistir.

KDV dahil degeri; 22.420.000,-TL (YIRMIKIMILYONDORTYUZYIRMIBINTURKLIRASI)

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Raporu Kontrol eden ve Onaylayan
Firma Yoneticisi

Raporu Hazirlayan

TUBA UCAK ERSOY BURHANETTIN TANDOGAN
Yénetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Ve Genel Mudur
(SPK Lisans No: 402346) Sorumlu Dederleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

"'tlu(J-,L A

-25.-




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

weo BDOX YETNILI

|

{lj'l? "‘ﬁ;@:]




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

6-2 FOTOGRAFLAR

u=
o

¥

|
W
o\
=

- 27 -




-—

!
L A AY

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

- 28 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

-29-



A
AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

6-3 Belgeler
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Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal I23.03.2015 15:18:29 I2215-9755 I20150323—1 555-F02080 [16,00 TL |
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 3705220 Cilt/ Sayfa No 1/13
i1/ lice TRABZON / ORTAHISAR Ada / Parsel 619/9
Kurum Adi Ortahisar Yiizélgim 7781,31000
Mahalle / Adi KALKINMA Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik Arsa
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satig - 24.7.2014 - 14202

Rapor Tarihi / Saati : 23.03.2015 / 15:20
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6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

WP

Sermaye Plyasasl
Lisanslama Sicil v gitim Kurult

Tarih : 17.05.2013 No : 402346

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Tuba UCAK ERSOY

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmuisgtir.

Serkan KARABACAK Beﬁxl’ Ye:er g:;;IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

L 6-5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Burhanettin TANDOGAN

Gavrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansint almaya hak kazanmastir

/M

Hkay ARIKAN
ENEL SEKRETER
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