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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayii Resmi Gazete’ de
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-

yayinlanan

62.3)”in 1'inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Dayanak So6zlesmenin Tarih
ve Numarasi

30.10.2020 / 202050077

Degerleme Tarihi 24.12.2020
Rapor Bitis Tarihi 30.12.2020
Rapor Tarihi 31.12.2020

Rapor Numarasi
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Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye Iliskin
Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha énce
rapor hazirlanmamustir.

Tasinmazin 24.12.2020 Tarihli
Piyasa Satis Degeri (KDV
Harig)

8.020.000,-TL

(Sekizmilyonyirmibin-TiirkLiras1)

Tasinmazin 24.12.2020 Tarihli
Piyasa Satis Degeri (KDV
Dahil)

9.463.600,-TL
(Dokuzmilyonddrtyiizaltmisiicbin-TiirkLirast)

Tasinmazin 24.12.2020 Tarihli

60.000.-TL/Ay

Piyasa Kira Degeri (KDV (Altmugbin-TiirkLirast)

Haric)

Tasinmazin 24.12.2020 Tarihli 70.800.-TL/Ay

Piyasa Kira Degeri (KDV (Yetmisbinsekizyiiz-TiirkLirast)
Dahil)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mahallesi, Bayar Cad.No0:97, Demirkaya Is Merkezi,
Daire:11, Kadikdy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakligin {istlendigi gercek
ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar: tiim kararlarima
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda,
yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek {izere 13.12.2013 tarihi itibariyle,
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti
vermek tizere 05.06.2014 tarihli karar1 ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl: bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani

VAKIF GYO A.S.

Serifali Mahallesi, Bayraktar Bulvari, Nutuk Sokak, No:4

UMRANIYE/ISTANBUL

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S; yatinm aracindan
faydalanabilmek amaciyla finansal araglarin cesitlendirilmesi ve
gayrimenkullerin piyasa icinde daha likit olarak kullanilabilmesi
amaciyla 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur. T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlhigi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin ortak oldugu
Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarini halka arz etmis olup
942,58 halka aciklik oranina sahiptir.

Miisteri Adresi
Miisteriyi Tanitiaa
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami1 ve Getirilen

Sinirlamalar

Kiitahya ili, Merkez Ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224 parsel
numarali arsa iizerinde yer alan tapuda “Yol Seviyesinde Ustiinde
Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katlh
Ve igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina” vasifli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi,
piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin
24.12.2020 tarihi itibariyle TL cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi igin getirilmis herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Raporun Kapsami

Kiitahya ili, Merkez Ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224 parsel
numarali arsa iizerinde yer alan tapuda “Yol Seviyesinde Ustiinde
Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Kath
Ve icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina” vasifli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi,
piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin
24.12.2020 tarihi itibari ile TL cinsinden tespitine yonelik olarak
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK
Kurul
GYO
Miisteri
Malik
Galata
UDES
UDU
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DED
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000

€
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€/TL

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
Uluslararas: Degerleme Standartlar
Uluslararasi Degerleme Uygulamalar1
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:

Tiirk Muhasebe Standartlar:

Vergi Usul Kanunu

Taban Alani Kat Sayis1

Kat Alan1 Kat Sayist

insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi

Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolari

29.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 7.4308 TL esas alinmistir.
29.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 9.0997 TL esas alinmistir.
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4 GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazin agik adresi: Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 56 Tiirkiye Vakiflar Bankas1 A.S.
Kiitahya Subesi, Merkez/KUTAHYA

Degerleme konusu gayrimenkul Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi ile Karagoz
Pasa Sokak kesisiminde yer alan No:56 kap1 numarali gayrimenkuldiir. Degerleme giinii itibari ile
degerleme konusu gayrimenkul Tiirkiye Vakiflar Bankas1 A.S. Kiitahya Subesi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 Cumhuriyet Caddesi il merkezinin 6nemli caddelerinden biri
olup caddenin tizerinde ve baglandig1 caddelerde bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir. Cadde bat1
yoniinde Sultanbag1 Caddesi, Dogu yoniinde ise Atatiirk Bulvan ile birlesmektedir. Bu caddeler
iizerinde Kiitahya Valiligi, Alipasa Camii, Karagéz Camii Camii gibi bilinirligi yiiksek yapilar
bulunmaktadir. Bolgedeki mevcut yap1 stokuna bakildiginda Cumhuriyet Caddesi genellikle ticari
gayrimenkullerin bulundugu bir caddedir. Cadde {izerinde ¢ok katli magaza tarzinda magazalar,
ishani/pazar tarzinda yapilar ve altinda diikkan bulunan iist katinda ise ofislerin bulundugu yapilar
bulunmaktadir. Bolgede konut kullanimli gayrimenkul az sayidadar.

Degerleme konusu gayrimenkule 6zel arag ile ulasim problemi bulunmamakla beraber giiniin belli
saatlerinde yogunluk olan ve otopark sikintis1 yasanan bir bolgedir. Bolgenin toplu tasima ile ulasim
imkanlari oldukga iyidir. Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgeye ulasim otobiis hattina
yliriime mesafesindedir. Cadde iizerinde giinliik ihtiyaglarin kargilanabilecegi banka subesi, okul,
market, eczane gibi birimler bulunmaktadir.

?’\I:d ‘.'L".\ ‘," ? qv\“.,k 3
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Degerleme konusu gayrimenkule ulasim i¢in; bir ucunun Atatiirk Bulvari {izerinde giineybat1 yoniinde
sag koldan Cumhuriyet Caddesi’ ne sapilarak Cadde {izerinde kuzeybati istikametinde ~320 m ilerlenir
ve sag kolda yer alan Tiirkiye Vakiflar Bankas1 A.S Fatih subesine ulasilir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler

Kiitahya Belediyesi ~ 1,14 km.
Valilik Binasi ~ 0,33 km.
Ulu Camii ~ 0,48 km.
Adliye Binas1 ~ 0,28 km.
Karagoz Camii ~ 0,05 km.

4.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ

ili : | Kiitahya
ilcesi : | Merkez
Mahallesi/Kdyii : | Alipaga
Pafta No D -
Ada No 1| 63
Parsel No 1224
Yiizol¢iimii : | 238,31 m?
: | Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak
Niteligi Uzere Toplam Dokuz Katl Ve Igerisinde Bir Banka Subesi Ve
Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina
Cilt/ Sayfa No. : | 15/1407
Tapu Tarihi / Yevmiye No. | : | 28.01.2011 / 1463
Malik : | Vakaf Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
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Kiitahya Tapu Miidiirliigii'ne baghh TAKBIS Portal sisteminden alinan 28.12.2020 tarih saat 13.05'te
alman onayli Tapu Kaydi Belgesi'ne gore degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir serh,
beyan ya da ipotek bulunmamaktadir. Takyidat Belgesi'ne raporun ekler boliimiinde yer verilmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 28-12-2020-13:05

weblc &

Kaydi Olugturan: BORA ATLI

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
085120475905 20201228-2661-F04596 47590

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 63/224
Taginmaz Kimlik No: 21388579 AT Yuzolgim(m?2): 238.31
il/ilge: KUTAHYA/MERKEZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Kiitahya Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Koy Adi: ALIPASA Mah. YozOlgtmu:
Mevkii: - Bagimsiz Bolum Net
— YizOlgimid:
Cilt/Sayfa No: 15/1407 —
Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKiZ
YOL SEVIYESI ALTINDA BIR OLMAK
UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE
ICERISINDE BIR BANKA SUBESI VE
SEKIZ ADET LOJMANI BULUNAN
BETONARME BINA
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
126029805 (SN:5403242) VAKIF GAYRIMENKUL - 11 238.31 238.31 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI AS.V 28-01-2011
1463

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) e-Xc3vsXAOy kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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4.4 Gayrimenkuliin imar Durum Bilgileri

Kiitahya Belediyesinden almman sayili resmi imar durum belgesinden edinilen bilgiye gore;
degerlemeye konu parsel;
v Kiitahya Uygulama Imar Plani’'nda
o Ticaret Alanm1 (T2) 'nda kalmaktadar.
o Hencgok:24,50 m. dir.
o Taginmaz 61 ve 77 envanter numarali tescilli eserlere cephelendiginden her tiirlii fiziki
ve insai miidahalede Kiitahya K.V.K.B.K.M. karar1 gerekir.
Tasinmaz etkilenme gecis alani igindedir.
o Onemli Alan (OA-2) icinde kalmaktadr.

-Tasinmaza ait Imar Durumu Goérseli-
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Imar Durum Belgesi
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4.5 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Kiitahya Belediyesi Imar Arsivi'nden temin edilen 63 ada 224 parsele ait diizenlenmis mimari proje ve
yap1 ruhsati bilgileri asagida sunulmustur. Belgelerin gorselleri ekler boliimiinde yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul
e 08.01.1990 onay tarihli ve 1/7/7 numarali yeni yap1 ruhsati
e 09.10.2015 tarih ve 623 numarali tadilat ruhsati
e Bila onayli mimari proje (Bodrum+ Zemin+7 normal kat olmak tizere toplam 9 katli 238,00 m?

bina)
e 01.03.1991 onay tarihli ve 1/29/29 numaral1 2.060,00 m? alan icin diizenlenmis yap1 kullanma
izni belgesi
Mevcuttur.

4.6 Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti
Vb. Durumlara Dair A¢giklamalar

Kiitahya Belediyesi imar arsivinde yapilan dosya incelemesinde degerleme konusu gayrimenkule
iliskin diizenlenmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti gibi herhangi bir karara
rastlanamamuistir.

4.7 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir s6zlesmeye rastlanmamastir.

4.8 Gayrimenkulile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmaza iligkin Kiitahya Tapu Midiirlii§iinden alman onayli tapu kaydi

belgesine gore degerleme konusu tasinmaz 28.01.2011 tarih ve 1463 yevmiye numarasi ile Vakif

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina satis isleminden tescil edilmis olup, son iig¢ yillik donemde
alim satim islemine konu olmamustir.

Imar Durum Belgesi dogrultusunda son {i¢ yillik dénemde taginmazin imar yapilagsma kosullarinda

.....

4.9 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul 4708 say1 ve 29.06.2001 tarihli “Yap1 Denetim Kanunu'ndan” 6nce inga
edilmis olmasi sebebi ile bu kanundan muaftir.

4.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler
5.1.1 Kiiresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iliskin biiytime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiye'nin
dis talebi icin gosterge niteligi tasiyan ihracat agirlikli biiytime endeksi, Avrupa tilkelerindeki gorece
zayif seyre bagli olarak, kiiresel biiyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirlikli endekste ikinci geyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da goérece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iiretimdeki paylarindan daha diisitk olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili dis talep
goriiniimil, Temmuz raporuna gore sinirli bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve ozellikle Orta Dogu ve Afrika grubundaki biiyiime
goriintimiiniin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri Grafik 2.1.2: Kiresel GSYIH* Grafik 2.1.3: Ihracat A#irlikh Kiresel
{Mevsimsellikten Arindinlmis, Seviye) (2019 C4=100) BlyUmeye Katkilar (% Puan)
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Kaynak: IHS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Tarkiye'nin ticaret ortafy olan 110 olkenin baydme

verileri bern kendi ekonemik blyixiikier e
Tarkiye ihracat igindeki paylarn ile agliklan imig, iki
illarn

endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021
yonellik Consensus Econcomics ve IMS Markit

tahminleri kullandmigts.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikl
olarak asagi yonliidiir. Aciklanan saghk istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
alinamadigina isaret etmektedir. Ancak, kiiresel Olgekte yilin ikinci ceyregindeki kadar siki
kisitlamalara donitilme olasiliginin diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum, tahminlerin iyilesmesine
neden olmakla birlikte salginin seyrine, ekonomi politikalarina ve bu politikalarin etkilerine yonelik
belirsizlikler yiiksek diizeyini korumaktadir. ConsensusForecasts biiltenine tahmin saglayan
katilimailarin biiyiik ekonomilere iligkin tahminleri de belirsizligin yiiksekligine isaret etmektedir.
Veriler, tahmin aralig1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katihimcilarin biiyiime tahminlerinin 6nemli oranda
farklilasabildigi dikkat cekmektedir.
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Enerji fiyatlar diisiik seviyesini korurken, diger emtia fiyatlar1 salgin 6ncesi diizeylerini asmistir. Enerji
fiyatlari, Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar artmis, ancak Eyliil ay: itibariyla salgin 6ncesi
seviyelerinin yiizde 35 altinda kalmigtir. Fiyatlar, bir 6nceki rapor déneminden bu yana yataya yakin
seyretmistir. Diger taraftan, enerji dis1 emtia fiyatlar1 endeksi Eyliil ayinda salgin dncesi diizeyinin
tizerine ¢tkmistir (Grafik 2.1.7). Emtia fiyatlarinin talep kaynakl olarak diismesi beklenen bir durum
olmakla birlikte, enerji ve diger emtia fiyatlarindaki ayrisma, ozellikle petrol fiyatlarina iliskin asagi
yonlii baskinin daha kuvvetli oldugunu gostermektedir. Salgin nedeniyle Ozellikle seyahat
harcamalarmin diger bir¢ok sektore gore daha fazla etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek enerji
fiyatlarindaki gorece zayif seyirde 6nemli rol oynamaktadir.

Salginin i¢ ve dis talep ilizerindeki etkilerine bagh olarak

S S S ———— yilin ikinci ¢eyreginde sert bir sekilde daralan iktisadi

faaliyet, normallesme siireci ve giiglii kredi ivmesinin

Enerji Fiyatlan Enerji Drst Emtia Fiyatlan destegiyle ticiincii ceyrekte V-tipi belirgin bir toparlanma

29 | kaydetmistir. Salgiin  ilk  asamalarinda  iiretim
potansiyelinin korunmas1 onceliklendirilerek reel sektor
ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir

100

- sekilde devamini saglayacak adimlar atilmistir. TCMB
tarafindan alman parasal tedbirlere ek olarak, politika
yapicl diger kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini
® smirlayici ve ekonomiyi destekleyici 6nlemler alinmustir.1
Kamu bankalar1 onciiltigiinde ivme kazanan kredi arzi,

60

20

2 8 reel sektore kredi akisinin kesintisiz devamina ve
ekonomideki toparlanma siirecine Onemli katki
saglamustir. Ertelenmis yurt ici talepte goézlenen hizh

artisin yaninda ihracatin ongoriilenden daha giiclii bir seyir izlemesiyle yilin {igiincii ceyreginde iktisadi

03.20

08.20
09,20

02.20
04,20

Kaynak: Dinya Bankasi.

faaliyet salgin Oncesi diizeyini asmistir. Yiiksek frekansli veriler ekonomideki toparlanmanin son
ceyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif biiytime ihtimalinin oldukca
gliclendigi degerlendirilmektedir.

Gigclii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanmanin dis denge ve enflasyon goriintimii
tizerinde belirgin yansimalar: goriilmektedir. Hizli kredi genislemesi ekonomideki toparlanma siirecine
onemli katki saglarken, talep kosullariin dezenflasyonist etkisini sinirlamis ve Tiirk lirasindaki deger
kaybiyla birlikte enflasyonun ongoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili olmustur. Buna
ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalarinin birim maliyetler
tizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon egiliminin y1l sonu ve orta
vadeli hedeflerin {izerinde seyretmesi neticesinde enflasyon beklentilerindeki yukari yonlii
giincellemeler son donemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama davrarnglar1 ve orta vadeli
enflasyon goriintimiine yonelik risk olusturmaktadir.

Ekonomik giiven endeksi Eyliil ayinda 88,5 iken, Ekim ayinda %4,8 oraninda artarak 92,8 degerine
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artig, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende ticaret ve
insaat sektorii giiven endekslerindeki artislardan kaynaklandz.

1https: //www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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Reel kesim giiven endeksi bir 6nceki aya gore Ekim ayinda %3,8 oraninda artarak 109,7 degerini, hizmet
sektorii gliven endeksi %6,4 oraninda artarak 79,7 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi
%1,7 oraninda artarak 95,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %0,6 oraninda artarak 83,8 degerini
ald1. Tiiketici giiven endeksi Ekim ayinda %0,1 oraninda azalarak 81,9 degerini ald1.?

Bir onceki aya gore

Endeks degisim orani (%)

Eylul Ekim Evial Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 3.1 4.8
Tuketici guven endeksi 82,0 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 1057 109.7 05 38
Hizmet sektort given endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 935 95.0 -1.5 17
ingaat sektoru guven endeksi 83.3 838 -2,0 06

Endeks dederleri mevsim etkilerinden anndininus degerlerdir.

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,13, bir onceki yilin Aralik ayma gore
%10,64, bir 6nceki y1lin ayni aymna gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,74 artis gerceklesti.?

TUFE degisim oranlarn (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir dnceki aya gore degdisim orani 213 200 2,67
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degdisim orani 10,64 10,59 22,56
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 25,24
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16,81 14,90

TUIK tarafindan yaymlanan “Dénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %9,9 azaldi.

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilk 3 758 316 797 124 174,5 3,0
® 796 554 208 954 158,5 75
e 898 229 207 698 173,5 58
ne 1036 561 191 877 185,0 25
Ve 1026 971 188 594 181,0 97
2019 Yilik 4320191 760 778 176,1 0,9
" 925 360 172 414 154,4 26
e 1028 470 175231 170,5 A7
ne 1158 060 204 169 187,0 1,0
e 1208 300 208 965 192, 6,4
2020 i 1073 600 176 591 161,3 44
e 1041643 153 180 1536 99
() Tigili ceyreklerde gincelleme yapilmigtir.

2https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934
3https://www.tuik.gov.tr/KurumsaI/PDF_Detay?id:SS
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili ikinci ¢eyreginde bir Onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektorii %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azaldu.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore
%11,0 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %10,0 azald.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin aymi ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 azaldi. Yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalari %8,6,
gayrisafi sabit sermaye olusumu %6,1 azaldi.*

COVID-19’un kiiresel salgina dontismesiyle birlikte bircok {ilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de cesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar: hayata gegirilmistir. Salgin kaynakli istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli onlemler
almmustir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmistir. Oncelikle Kisa Calisma Odenegi'nden (KCO) yararlanma kogullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is sdzlesmelerinin
feshedilmesi kisitlanmis, bunun yerine calisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan verilmistir.
Ucretsiz izne ayrilan galisanlara ise Igsizlik Sigortasi Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi uygulanmaya
baglanmuistir.

Salgin déneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar TL ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar TL olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar TL {izerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortasi bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamais, 2020 y1l1 Ocak-Eyliil doneminde
toplam 6deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6énemli bir kismi1 salgin éncesinde isini
kaybedenlere yonelik olarak yapilmustir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kaybi yasayan kayit dist
calisanlar dahil olmak tizere ihtiyag¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig:
(ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem” yardim
kampanyas: kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12 Ekim 2020 tarihi
itibariyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar TL’ye, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem”
programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar TL’ye ulagsmistir.

4https: //tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fpJfhykMNc7jGBgtIGr TjgGfcqCKcVkwSyMjTWenTTHM8wn1!578252304?i d=
33605

5https: //www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377{78e-nmi69FR
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Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortas: ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri
Kisa Calisma Odemeleri® Issizlik Sigortasi Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®® o;‘;f“'z';r
KisiSayrst  Miktar (BinTL)  KisiSayisi  Miktar (8in TL) Kisl Sayisi Miktar (BinTL)  Miktar (Bin TL)
Ocak 24.847 23.210 610.287 712.457
Subat 17.862 12.096 592.810 698.441
Mart 96.636 32.232 594.577 683.678
Nisan 3.243.126 5.100.339 592.130 730.895
Mayis 3.282.817 5.560.422 530.102 656.460 1.358.375 1.701.582
Haziran 2.486.854 3.375.844 464.930 563.042 1.705.147 2.801.754
Temmuz 1.774.865 2.640.433 401.645 494 637 1.501.212 3.611.536
Agustos 1.302.755 2.042.091 356.858 438.039 1.976.532 4.398.5944
Eyldl 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldl) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2019 181.809 7.985.061
2018 3.701 4824136
Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Bulteni.
* Kisi sayrs1 odeme adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi demeleri Nisan ayinda basglamis olup, Mayis ayi 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi’'ndeki her aya denk
geten veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan 6demenin toplamini géstermektedir.

Aylar itibariyla bakildiginda, Nisan ve Mayis aylarinda sirasiyla 3,2 ve 3,3 milyon olan KCO’den

yararlanan calisan sayisinin, normallesme adimlari ile birlikte kademeli bir sekilde azalarak Eyliil
aymnda 1 milyona diistiigii goriilmektedir. Issizlik sigortasindan yararlanan kisi say1si, fesih kisitlarinin
istihdam kayiplarini sinirlamasi sebebiyle gerileme egilimindedir.

5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (%)

TCMB, Agustos aymnda likidite yonetimi kapsaminda
sikilagtirict adimlar atmaya baslamistir. TCMB, iktisadi
faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin makroekonomik

Faiz Koridoru

——IeME Ontalamal Forlama (s dengelere yansimalarini da gozeterek, salgin dénemine 6zgii

BIST'te TCMB Harig Ortalama Faiz

01.20
0220

Kaynak: BIST, TCMB.

0420

06.20

08.20 1

1020

i loBaledei Rerotok Orany destekleyici politika adimlarmin kademeli olarak geri

e GLP Borg Verme Faizi

alinmasina  yonelik uygun bir zemin olustugunu
degerlendirmis ve likidite yonetimi kapsaminda sikilagtirici
adimlar atmistir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite
imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmistir. Bununla
birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren haftalik repo
ihalelerine ara verilmis; piyasa yapici bankalara taninan
likidite imkan limitleri énce yariya indirilmis, sonrasinda ise
sifirlanmis; TCMB biinyesinde faaliyette bulunan Bankalar
arast Para Piyasasi’'nda bankalarin bor¢ alabilme limitleri

gecelik vadede yapilan islemler icin yariya disiiriilmiistiir. 2 Likidite yonetimi kapsaminda atilan
sikilagtirma adimlar1 gergevesinde 13 Agustos 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine
baslanmistir. S6z konusu adimlar neticesinde, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak

ylikselerek TCMB gecelik bor¢ verme faiz oraninin {izerinde olusmaya baslamistir.
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Grafik 1.1.2; TCMB Ak Piyasa Tsiemien (1 Hiarain Agustos ayinda, parasal sikilasma adimlariyla uyumlu
Hareketli Ortalama, Milyar TL) olacak sekilde reel kredi biiylimesi kosullarini saglayan

S—Cp e e hepo bankalar icin Tiirk liras1 ve yabanc para zorunlu karsilik

3 Aylik Repo (Hedefii Likidite)

o) 1 I oranlart arttirllmistir. Zorunlu karsiliklara yonelik bu

apn (. paae) kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde etkili
Het e olmustur. Fonlama ihtiyacinin 6nemli bir kismi TCMB ve
BIST biinyesinde gerceklestirilen doviz karsiligi TL swap
islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte, Agustos

B Geg Likidite Penceresi

ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API) araciligiyla
saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgm sonrasi
devreye alinan imkanlarin kademeli olarak azaltilmasiyla
belirgin degisiklikler gbzlenmistir. Bu donemde haftalik ve

o
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ii¢ aylik repo ihalelerinin payr azalirken gecelik ile

0220
05.20

07.20
10.20

0420
06.20
18.20
09.20 4
i}

= 3
B

Kaynak: TCMB.

geleneksel ihale fonlama tutarlarinda artis olmustur.

TCMB, salgina yonelik olarak Mart-Mayis doneminde yaptig: faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon
goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit tutmustur. May1s ayina
kadar olan donemde, uluslararasi emtia fiyatlar1 enflasyon goriiniimiinii olumlu etkilemis, May1s
ayindan itibaren ise salgina bagli birim maliyet artislarinin yansimasiyla gekirdek enflasyon
gostergelerinin egilimlerinde artis gozlenmistir. Ancak, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan
arz yonlii unsurlarin kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyonist
etkilerin daha belirgin hale gelecegini degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
faizini sabit tutmustur.

Kredi biiytimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yiliun ikinci ¢eyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alman likidite ©nlemlerinin fonlama kosullarmni
destekleyici etkisi sinirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarinin destekleyici durusundaki
dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiclii bir sekilde yansimstir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi
talebini siirlamis ve Once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaglamistir.

TCMB, Ekim ayinda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriintimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun stirdiiriilmesine karar
vermistir. Para politikasi operasyonel cercevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde sikilasma
yoniinde esneklik artirilmis ve GLP islemlerinde uygulanacak Merkez Bankasi borg verme faiz orani ile
gecelik bor¢ verme faiz orani arasindaki fark 300 baz puan olarak belirlenmistir. Boylelikle, kiiresel
belirsizliklerin yiiksek seyrettigi bir konjonktiirde, risk istahindaki dalgalanmalara bagli piyasa
oynakliklarina kars1 hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir ger¢eve olusturulmustur. Bununla
birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede yeniden baslatabilmek amaciyla,
siki parasal durusun stirdiiriilecegi bir ¢erceveye gegilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici onlemlerin etkisiyle gii¢lii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,
normallesme adimlariyla birlikte {iglincii ¢eyrek sonunda Onemli Olgiide yavaslamistir. Salgmnin
hanehalki ve firmalar {izerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci ¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi biiytimesi
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baglamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle birlikte hiz
keserken, tiiketici kredisi kullanimi1 Haziran ayinda kamu bankalar tarafindan uygulamaya konulan
diistik faizli konut ve tasit kredisi imkéanlari ile birlikte ivme kazanmustir.
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Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi
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Kaynak: TCMB8.
¥ Bankalarin beklentilerini gdstermektedir.

Not: Kredi Standartlan (Talebi) Endeksinin hesapiama ySntemi su sekildedir: Bankalara kredi standartlannin (kredi talebinin) gecen U¢ ayda ne yonde

degistigi sorulmaktadir. Yamitlarin yizdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) de@isimin yonlnd gostermektedir.
Endeksin 0'in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevgemeyi (kredi talebindeki artisi) ifade etmektedir.

Agustos aymda kredi faizlerindeki artisla birlikte, firma kredilerini takiben bireysel kredilerin de
normallesme siirecine girdigi goriilmektedir. Gelinen noktada, ticari ve bireysel kredilerdeki
yavaslamanin belirginlestigi goriilmektedir. BKEA sonuglarina gore bankalar son ceyrekte, firma

kredisi talebindeki artisin devam etmesini, konut ve ihtiya¢ kredisi talebinin ise gerilemesini
beklemektedir.c

Grafik 2.2.13: Kredi Blylmesi (4 Haftalik Yilliklandinlmis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Ayniminda
Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anindiriimis, Tiketicl Kredilerinin Bdylme Hizlan (4 Haftalik
Yilhiklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
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5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiyiime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi izerine oturmaktadir.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu

tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iligkilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

6h’ttps://www.’ccmb. gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-3948377f78e-nmi69FR
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Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye Snemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yaris1 sonu itibariyla da bir 6nceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarlidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandig1 2003-2007 déneminde genel
ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir. Sektor 2010-
2014 doneminde de genel ekonomik bilyiimenin oldukga iizerinde bir performans sergiledikten sonra,
2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Ekim ayimnda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%6,4, perakende ticaret sektoriinde %1,7 ve insaat sektoriinde %0,6 artti.

Mevsim etkilerinden arindirilmig sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020

Endeks
1101 102,3
90 -
70
50
30 0 T T 0 T
10 /11 |12 (01 |02 |03 04 05 06 07 |08 (09 (10|11 |12 01 02 03 |04 |05|(06|07 |08 09 10
2018 2019 2020
' +—Hiznet sektdrli —@—Perakendeticaret sekitel Ingaat sekton

Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraminda artarak 83,8 degerini aldi. Insaat sektoriinde bir onceki aya gore, alinan kayith
sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {i¢ aylhk dénemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

Ingaat sektoriinde Ekim aymda girisimlerin %35,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktoriin
olmadigmi, %64,8'inin ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktdr bulundugunu belirtti. Ingaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlari" Eyliil ayinda %39,3 iken
Ekim ayinda %42,4, "talep yetersizligi" Eyliil ayinda %32,8 iken Ekim ayinda %30,2 ve "diger faktorler”
Eyliil ayinda %17,0 iken Ekim ayinda %16,2 oldu.”

Mevsim etkilerinden arindirilmig ingaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020
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"https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
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TUIK Yapn izin Istatistikleri raporuna gore;

v Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarimin 2020 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gore
bina sayis1 %45,5, ylizol¢iimii %40,8, degeri %54,8, daire sayis1 %72,9 artt1.Yap1 ruhsat1 verilen
yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda toplam yiizol¢iimii 43,9 milyon m? iken; bunun 23,8 milyon
m?'si konut, 11,4 milyon m?'si konut dist ve 8,7 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

v Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinun ilk alti ayinda bir
onceki yila gore bina sayist %35,6, ylizolgimii %32,5, degeri %27,2, daire sayisi %32,1
azaldi.Yapr kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilimin ilk alti ayinda toplam
yliz6l¢iimii 55,1 milyon m? iken; bunun 31,1 milyon m?'si konut, 11,9 milyon m?'si konut dis1 ve
12,0 milyon m?'si ise ortak kullanim alam olarak gerceklesti.®

Yapi ruhsatina gore yizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020
Yuzbigimi Dsiressyis| | Vozdloima Daireseyis:
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Tiirkiye genelinde konut satislar1 2020 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayn1 aymna gore %6,9 azalarak 136
bin 744 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satis1 ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarma gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satis1 ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut satis1 ve
%6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ile Hakkari, 24
konut ile Ardahan ve 63 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5 azalg
gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payr %26,0 olarak
gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 ald1. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil doneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gercekleserek, bir 6nceki yilin ayni donemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satist %170,7 artarak 508 bin 690, diger
satig tlirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6 artarak
359 bin 208 oldu. ikinci el konut satislar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir dnceki yiin ayni ayma gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satisi ile Istanbul ald1.
Istanbul ilini sirastyla bin 18 konut satis1 ile Antalya, 347 konut satis1 ile Ankara, 239 konut satis1 ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izlemistir.?

8hitps://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
9https:// data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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S6z konusu gayrimenkuliin igerisinde bulundugu
Kiitahya 1li, 38-39 enlemleri ile 29-30 dogu

boylamlar1 arasmmda ve Ege Bolgesinde vyer
almaktadir. Kuzey ve kuzeybatidan Bursa,
kuzeydogudan Bilecik, dogudan  Eskisehir,

glineydogudan Afyonkarahisar, giineyden Usak,
glineybatidan Manisa, batidan ise Balikesir illeri
bulunur. ilin ylizolglimii, 11.977 km2 'dir. Sehir
merkezinin denizden yiiksekligi 970 m. Olan
Kiitahya'nin 13 ilgesi 59 Belediyesi, 503 koyii
bulunmaktadir. Ceyhan ve Seyhan nehirlerinden
dolay1 aliivyonlu bir toprak yapisi olan Adana ili
tilkenin en verimli tarim alanlarindan biridir.
Adana topraklarinin % 27 sini ovalar, %23 tinii esik

alanlar ve %49" unu da daglar olusturmaktadir. Adana, niifus sayisi, yogunlugu, artisi, kentlesme ve

ekonomik gelisme hizi bakimindan Tiirkiye'nin 6nde gelen illerinden biridir. Niifus yogunlugu 47
Kisi/Km2 olup 2020 Y1l niifus bilgilerine gore il niifusu 573.642'tiir.

Tablo.1 Kiitahya ili Yillara Gore Niifus ve 2019 Niifus Yogunlugu
Yillar 1980 1990 2000 2010 2016 2018 2019
Kiitahya - - 656.903 590.496 573.642 577.941 578.292
. Ko Bucak
Il Toplam Niifus = Merkez Niifusu oyve "uca Yiizol¢iimii Yogunluk
Niifusu
Kiitahya 578.292 272.367 - 12.043 km? 48 kisi/km?
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Tasinmazin agik adresi: Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 56 Tiirkiye Vakiflar Bankas1 A.S.
Kiitahya Subesi, Merkez/KUTAHYA

Degerleme konusu gayrimenkul Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi ile Karagoz
Pasa Sokak kesisiminde yer alan No:56 kapi numarali gayrimenkuldiir. Degerleme giinii itibari ile
degerleme konusu gayrimenkul Tiirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Kiitahya Subesi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 Cumhuriyet Caddesi il merkezinin 6nemli caddelerinden biri
olup caddenin tizerinde ve baglandig1 caddelerde bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir. Cadde bat1
yoniinde Sultanbagi Caddesi, Dogu yoniinde ise Atatiirk Bulvar ile birlesmektedir. Bu caddeler
tizerinde Kiitahya Valiligi, Alipasa Camii, Karagéz Camii Camii gibi bilinirligi yiiksek yapilar
bulunmaktadir. Bolgedeki mevcut yap1 stokuna bakildiginda Cumhuriyet Caddesi genellikle ticari
gayrimenkullerin bulundugu bir caddedir. Cadde tizerinde ¢ok katli magaza tarzinda magazalar,
Ishani/pazar tarzinda yapilar ve altinda diikkan bulunan {ist katinda ise ofislerin bulundugu yapilar
bulunmaktadir. Bolgede konut kullanimli gayrimenkul az sayidadir.

Degerleme konusu gayrimenkule 6zel arag ile ulasim problemi bulunmamakla beraber giiniin belli
saatlerinde yogunluk olan ve otopark sikintis1 yasanan bir bolgedir. Bolgenin toplu tasima ile ulasim
imkanlar1 oldukga iyidir. Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgeye ulasim otobiis hattina
ylirlime mesafesindedir. Cadde tizerinde giinliik ihtiyaglarin karsilanabilecegi banka subesi, okul,
market, eczane gibi birimler bulunmaktadar.

Ulasim Haritasi
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Degerleme konusu gayrimenkule ulasim i¢in; bir ucunun Atatiirk Bulvari tizerinde giineybati yoniinde
sag koldan Cumhuriyet Caddesine sapilarak Cadde iizerinde kuzeybati istikametinde ~320 m ilerlenir
ve sag kolda yer alan Tiirkiye Vakiflar Bankas: A.S Fatih subesine ulasilir.
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6.2 Gayrimenkuliin Tanimi, Fiziki, Yapisal, Teknik ve in@aat Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul tapuda Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel
numarasinda kayitl olan, 238,31 m2 yiizolgiimlii “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda
Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katli Ve igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmam
Bulunan Betonarme Bina” nitelikli gayrimenkuldiir. Parsel kose konumlu olup, binanin 6n
cephesinden Cumhuriyet Caddesi, binaya dogru bakildiginda sol kolda kalan cephesinden Karagoz
Pasa Sokag1 ve diger cephelerden ise komsu parseller ile ¢evrilidir. Bina parselin tiim alanini kaplayacak
sekilde inga edilmis ve yamuk seklinde bir sekle sahiptir.

Konu Miilk Hakkinda Bilgiler:

Degerleme konusu ana gayrimenkul olan bina komsu parseller ile bitisik nizaml olarak, betonarme
tarzinda (3-B yap1 sinifinda) olarak insa edilmistir. Parsel {izerinde yer alan yap: mevcut durumda
yerinde yapilan incelemelere ve bila onay tarihli mimari projesine gore 1 bodrum, zemin ve 7 normal
kat olmak tizere toplam 9 katlidir ve “Vakifbank” banka subesi olarak kullanilmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin onayl projesine gore kesiti asagidaki gibidir.
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KRESIT A-A /50

tuzsir B-E (/EO

63 ADA 224 PARSEL (VAKIFBANK KUTAHYA SUBESI)
PROJE ..
KAT BRUT MEXE ;’g (:llz{)UT Kullanim Durumu i¢ Dekorasyon Ozellikleri
ALANI(m?)
K ginak, elektri
Bodrum K. 125,00 125,00 d:isrez sigmak, elektrik odast ve kazan Zemin seramik, duvarlar saten boya
Zomin K. 226,50 226,50 Camek.anh banka giseleri, yol Zeminler setlaml'k, duvarlar saten boya,
cephesinde ATM alan1 asma tavan {izerinde spot aydinlatma
Zeminl i 1
1. Kat 226,50 226,50 | Kredi servisi ve operasyon emimier sel.'.a ml,k' duvarlar saten boya,
asma tavan iizerinde spot aydinlatma
2 Kat 226,50 226,50 Ticari kredi s¢3rv151, miidiir odasi ve Zeminler setlaml'k, duvarlar saten boya,
depo(gay ocag1) asma tavan {izerinde spot aydinlatma
Zeminl i 1
3.Kat 226,50 226,50 | Arsiv ve Teftis-i¢ kontrol odasi emimier sel.'.a ml,k' duvarlar saten boya,
asma tavan iizerinde spot aydinlatma
o L Zeminler mutfak ve antrede seramik diger
4. Kat 257,25 257,25 1 a‘det 3+1 tipinde ve 1 adet 1+1 tipinde odalarda ahsap parke, duvarlar siva tizeri
daire plastik boyali
Zeminler mutfak ve antrede seramik diger
5. Kat 257,25 257,25 | 2 adet 2+1 tipinde daire odalarda ahgap parke, duvarlar siva tizeri
plastik boyali
Zeminler mutfak ve antrede seramik diger
6. Kat 257,25 257,25 | 2 adet 2+1 tipinde daire odalarda ahsap parke, duvarlar siva {izeri
plastik boyali
Zeminler mutfak ve antrede seramik diger
7. Kat 257,25 257,25 | 2 adet 2+1 tipinde daire odalarda ahsap parke, duvarlar siva {izeri
plastik boyali
TOPLAM 2.060,00 2.060,00

Konu tasinmaz yerinde yapilan incelemelerine gore yasal belgeleri ile uyumludur.
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Kiitahya Belediye Bagkanligi Imar Arsivinde bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Mimari
projeye gore degerleme konusu tasinmaz briit alan, konum ve binanin dis cephe hatlar1 olarak mimari
projesi ile uyumludur. Proje ve ruhsata aykir1 bir durum s6z konusu degildir.

08.01.1990 onay tarihli ve 1/7/7 numarali yeni yap1 ruhsati, 09.10.2015 tarih ve 623 numaral tadilat
ruhsati, bila tarih onayli mimari proje (Bodrum+ Zemin+7 normal kat olmak iizere toplam 9 katl1 238,00
m? bina) ve 01.03.1991 onay tarihli ve 1/29/29 numarali1 2.060,00 m? alan i¢in diizenlenmis yap1 kullanma
izni belgesi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaz igin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir degisiklik
bulunmamaktadir.

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazin il merkezinde ticari agidan hareketli bir cadde iizerinde
yer almasi,
Yakininda ¢ok sayida baska banka subelerinin bulunmasinin yarattig1 sinerjiye sahip olmasi,
Toplu tagima ile ulasim imkanlarinin iyi durumda olmasi,
Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
Yaya trafigi acisindan yogun bir cadde tizerinde yer almasi,
Sahip oldugu giiclii yanlardir.

+ + + +

% ZAYIF YANLAR
— Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede giiniin belli saatlerinde trafigin yogun olmasi,
— Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede otopark alani sikintisinin bulunmas: ve
binanin otoparkinin bulunmamast,
zayif yanlaridir.

s FIRSATLAR
» Tasinmazin bulundugu caddenin Kiitahya'daki yaya trafigine kapali ticari anlamdaki tek
cadde olmasi sebebiyle giin gectikte deger kazanmasi,
> Bolgedeki gayrimenkullere vatandaslik almak icin olan yabanc yatirimcilarin ilgisi,

< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Diinya capinda yaygin olan Covid 19'un gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkiliyor olmasi
I Kredi faizlerinde yagsanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkuliin yatirim olarak kabul edilmesine olan ilginin diigmesi,
tasinmazi tehdit eden dis cevreye ait 6zelliklerdir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir oneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflar1 i¢cin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlari ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayn1 miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

o Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Deger’ini tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmanu ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasima,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlgiide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismam da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri ol¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidur.

o  Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her
biri, karsilagtirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu mevcutta banka subesi olarak kullanilan binanin deger
tespitinde binanin mevcutta kullanilir durumda olmasi sebebi ile “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi” kullanilmigstir. Bunun icin degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
cevresinde yer alan satilik ve kiralik bina emsalleri incelenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede deger tespiti yapabilmek i¢in bolgede yer alan
satilk ve kiralik bina emsalleri arastirilmis ve arastirillan emsal bilgileri/konumlar: asagida
sunulmustur.

29 2020_GalataProje_105



SATISA KONU BiNALAR

. Pazarlikl
Istenen Satig azarti il | Kullanim M?2 Birim

No Satis Fiyat,

TL

Aciklama

Fiyat, TL Alam1 (M?) | Deger, TL

Konu taginmazla aym bolgede, ticari hareketliligin ¢ok daha yiiksek
oldugu Cumhuriyet Caddesi (sevgi yolu) iizerinde, 60 m? kullanim
alanliigyeri igin 2.700.000 TL istenmektedir. Pazarlik pay1 mevcuttur.
Emsal taginmaz ticari yogunlugun en iist seviye oldugu cadde
iizerinde konumlu olmasi sebebiyle avantajli durumdadir. Ayrica
kullanim alan1 olarak ¢ok kiiciik olmas1 sebebiyle m? birim fiyati
yliksek ¢ikmaktadir. Bu durum diizeltme faktériinde dikkate
almmusgtir.

1 2.700.000 2.430.000 60 14.175

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, benzer lokasyonda,
Alipasa mh. 59 ada 14 parsel iizerinde konumlu, 110 m? arsa
tizerinde, 110 m2 bodrum kat, 110 m2 zemin kat, 110 m2 1. Kat olmak
2 3.900.000 3.510.000 330 16.893 iizere toplam 330 m? kullanim alanli komple isyeri i¢in 3.900.000 TL
istenmektedir. Pazarlik payr mevcuttur. Emsal kismen yiiksek ticari
yogunluga sahip bolgede yer almaktadir. Bu durum diizeltme
faktoriinde dikkate alinmustir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, daha kétii lokasyonda,
Pirler mh. 106 ada 174 parsel {izerinde konumlu, 130 m? kullanum
alanli beyan edilen isyeri igin 2.000.000 TL istenmektedir. Pazarlik
pay1 mevcuttur. Emsal tasinmaz yaklasik %45-50 daha diisiik ticari
yogunluga sahip bolgede yer almaktadir. Bu durum diizeltme
faktoriinde dikkate alinmigtir

3 2.000.000 1.800.000 130 15.923

Yukarida yer alan satisa konu 6rnekler konu tasinmazin 6zelliklerine gére alan ve konum kriterine gore
uyumlastirilarak m? satis bedeli tespit edilmeye ¢alisilmistir.

ZEMIN KATA ETKiLi ALAN [TOPLAM ALAN| TALEP EDILEN |PAZARLIK PAYI| TAHMINiSATIS | BIRiM FIYAT ALANSAL EREFIVE DUZELTILMiS
KATLAR ALAN(M?) | ETKi ORANI " . 5 - $! BiRiM FiYAT
(m?) (m?) FIYAT(TL) (%) FIYATI (TL) (TL/m?) DUZELTME DURUMU "
(%) (TL/m?)
" 1. Bodrum 0 0% 0
k-1 6 2.700. 1 2.430.0 .50 - - 10.125
Orne Zemin 0 100% 50 0 '00.000 0% 0.000 40.500 35% 40%
1. Bodrum 110 20% 22
Ornek-2 Zemin 110 100% 110 209 3.900.000 10% 3.510.000 16.794 -20% -10% 11.756
1. Normal 110 70% 77
1. Bodrum 0 0% 0
Ornek-3 Zemin 130 100% 130 130 2.000.000 10% 1.800.000 13.846 -25% -15% 8.308
1. Normal 0 0% 0
Ortalama 10.062,9

P ki
-Satiga Konu Ornek Is

yerleri Haritasi-
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Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalarda degerleme konusu
gayrimenkule benzer 6zelliklere sahip, bolgede bulunan satisa konu ¢ok kath binalar emsal olarak
yukarida yazilmis ve bolgede hakim emlak komisyonculari ile goriismeler yapilmustir.

Yukarida detaylar: verilen satisa konu 6rneklerin irdelenmesi sonucunda;
v Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde binalarin en fazla 8 kat seviyesinde oldugu,
Cadde iizerinde ticari kullanimin yaygin oldugu,
Komple binada ya da ¢ok katl diikkan seklinde perakende firmalarinin bulundugu,
Binalarin {ist katlarinda ise genellikle ofis kullanimlarinin yaygin oldugu
Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde bolgedeki binalarin birim m? satis
degerlerinin 4.000-4.600,-TL/m? araliginda degistigi,
Bolgede genellikle gayrimenkul satislarinda %10-15 araliginda 1skonto oraninin uygulandigs,

SSENENEN

\

v" Satisa konu gayrimenkullerin ¢ok katli olmas: sebebi ile asansoriiniin olmast deger agisindan
pozitif etki yaratmakta oldugu,
v’ Satisa konu gayrimenkullerin briit alanlar1 tizerinden pazarlandigi, briit alani yiiksek olan
gayrimenkullerin satis bedellerinin daha ytiiksek oldugu
bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz ve ornek miilklerin kat ayrisimlar1 yapilmis ve bolgeye hakim emlak
ofisleri ile gortistilmiistiir. Binalarda en kiymetli olan zemin katlarinin, binanin asansorlii olup
olmamas: goz oniine alinarak diger katlara ayrisimlar1 yapildiginda zemin katlar igin gayrimenkuliin
konumuna, kat biiyiikliigiine gore ortalama 4.000-4.600,-TL/m?araliginda fiyatlandig: tespit edilmistir.
Bunun yaninda bolgede ara katlarin bagimsiz boliim olarak satisa sunulabilirken degerleme konusu
tasinmazin Ana tasinmaz olmasi nedeniyle zemin katta yer alan ticari alanlarla ilgili de 6rnek satis
degerleri karsilastirilmis ve iist katlarda konumlu {initeler i¢in zemin kata gore uyarlama yapilarak
birim degerler tespit edilmeye ¢alisilmistir. Bu dogrultuda 6rnek satisa konu gayrimenkullerin alansal
degerleri ve bodrum kat ile 1.normal katlarinin kullanim amaglar1 da dikkate alinarak zemin kata
uyarlandiginda ~10.062,9.-TL/m? birim satis degerine ulagilmistir.

Konu tasinmazin 6rnek miilkler ile alan ve konumuna gore farklilastigi belirlenmis ve asagidaki
uyumlastirma tablosu hazirlanarak m? birim degeri belirlenmeye ¢alisilmisgtir.

N;,%AEI KATTAKI B TOPLAM TUM BiNA
UNITE BRUT BR[..J]T ZEMIN PACAL BIRIM  BiRiM m2 SATIS UNITE TOPLAM
UNITELER KATLAR | KULLANIM | or o KATA ETKI (m?2) SATIS SATIS e SATIS YAKLASIK
ALANI (m?) AE’ Gl ORANI(%)  DEGERI (TL) DEGERI T DEGERI SATIS
(TL) (TL) DEGERI (TL)
(m?)
N Bodrum 50 125 20% 2.013 100.629
DEGERLEME
KONUSU BANKA Zemin 197,5 226,5 100% 10.063 1.987.421
SUBESININ o
MEVCUT 1. Kat 204,5 226,5 70% 10.062,9 7.044 1.440.503 5.997.986
DURUMUNA GORE | 2, Kat 204,5 226,5 60% 6.038 1.234.717
HESAPLAMA
3. Kat 204,5 226,5 60% 6.038 1.234.717 8.020.000
DEGERLEME 4. Kat 228,25 257,25 22% 2214 505.308
KONUSU BANKA
SUBESININ 5. Kat 228,25 257,25 22% 2214 505.308
NORMAL . 10.062,9 2.021.232
KATLARDAKI 6. Kat 228,25 257,25 22% 2.214 505.308
LOJMAN KISMINA o
GORE HESAPLAMA 7. Kat 228,25 257,25 22% 2.214 505.308

TOPLAM 8.019.219 8.019.219  8.020.000
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Emsal Kargilastirma Yaklagimi dogrultusunda degerleme konusu “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol
Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katli Ve Igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet

Lojmani Bulunan Betonarme Bina” nin piyasa satis degeri 8.020.000,-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdélge cevresinde yer alan kiralik ve kiralanmig
gayrimenkullere iliskin bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde bilgiler edinilmis ve
asagidaki tabloda sunulmustur.

1 16.300

16.300

KIRALAMAYA KONU BiNALAR

330

69,7

IS BANKASI ATATURK BULVARI SUBESI tasinmaza

Acgiklama

gore daha iyi konumda olan 103 ada 15 parsel {izerinde
konumlu, 110 m? bodrum kat, 110 m? zemin kat, 110 m?
asma kat olmak tizere toplam 330 m? alanli beyan edilen is
bankas: Atatiirk Bulvari subesinin 16.300 TL/ay net kira
bedelinin oldugu bilgisi alinmistir. emsal konum olarak
daha iyi serefiyeyedir.

2 16.553

16.553

221,25

59,8

YAPI VE KREDI BANKASI ADNAN MENDERES
SUBESi Tasinmazla yakin konumda, Adnan Menderes
Bulvar: iizerinde, 1671 ada 157 parsel iizerinde, 50 m?
bodrum kat, 154 m? zemin kat, 229 m? asma kat olmak
iizere toplam 433 m? alanli beyan edilen yap1 ve kredi
bankast Adnan Menderes Bulvari subesinin 2020 yili
itibariyle net kira bedelinin 16.553 TL/ay oldugu bilgisi
alinmigtir. Emsal konum olarak daha yiiksek serefiyeye
sahiptir. Bu durum diizeltme faktoriinde dikkate
almmustir.

3 18.900

18.900

217

52,3

GARANTI BANKASI CARSI SUBESI Taginmazla yakin
konumda, zafer meydani cepheli, 53 ada 7 parsel {izerinde,
50 m?2 bodrum kat, 145 zemin kat, 110 m? asma kat olmak
iizere toplam 305 m? alanli garanti bankasi cars1 subesinin
net kira bedelinin 18.900 TL/ay oldugu bilgisi alinmustir.
Emsal konum olarak olumlu serefiyeye, sahiptir.

4 16.750

16.750

280,5

71,4

T.C. ZIRAAT BANKASI ZAFER MEYDANI SUBES]
Tasinmazla ayni bulvar {izerinde, daha diisiik serefiyede,
Atatiirk Bulvar iizerinde, 675 ada 48 parselde konumlu,
175 m2 bodrum kat, 175 m? zemin kat, 175 m2 1. Normal kat
alanli olmak iizere toplam 525 m? alanl beyan edilen ziraat
bankasi zafer meydani subesinin net 16.750 TL/ay bedelle
kiralik oldugu beyan edilmistir. Emsal konum olarak daha
kotii konumda olup yoldan yaklasik 5,00 m. On bahge
¢ekme mesafesi bulunmasi, bitisiginde konumlu
isletmelerin (Kafe) 6n bahgeyi kapatmis olmasi sebebiyle
reklam/tabela olarak olumsuz serefiyeye sahiptir. Bu
durum diizeltme faktoriinde dikkate alinmistir.
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37.500

37.500

280,5

53,5

TURKIYE HALK BANKASI ZAFER MEYDANI SUBESI
Taginmazla ayni bolgede, konum olarak ¢ok daha iyi durumda,
zafer meydani cepheli, 67 ada 18 parselde konumlu, 165 m?
bodrum kat, 165 m? zemin kat, 165 m2 1. Normal kat alanli olmak
ilizere toplam 495 m? alanli beyan edilen Halk Bankasi zafer
meydamn subesinin net 37.500 TL/ay bedelle kiralik oldugu beyan
edilmistir. Emsal konum olarak ¢ok daha iyi durumdadir. Bu
durum diizeltme faktoriinde dikkate alinmugtir.

28.000

25.000

320

46,9

GORUS

Tasinmaza gore daha iyi lokasyonda, 123 ada 51 parsel parselde
konumlu, 216 m2 zemin kat, 208 m2 asma kat alanli olmak {izere
toplam 424 m? alanh kurumsal kiracilara kiralik isyeri igin 28.000
TL istendigi ve uzun siiredir kiralanmadigi, 25.000 TL’ ye kiraya
verilebilecegi bilgisi alinmistir. Emsal konum olarak daha iyi
durumdadir. Bu durum diizeltme faktoriinde dikkate alinmigtir

40.000

32.000

300

50

SAHIBINDEN

Atatlirk Bulvar {izerinde, bulvara genis cephesi olan, 2019 yili
yapimi binada, 200 m? zemin, 200 m? asma katl1 diikkan i¢cin 40.000
TL istenmektedir. Yiiksek bir pazarlik pay1 birakildigi, istenen
fiyatin bolge rayicinin ¢ok iistiinde oldugu, 32.000 TL bedelle
kiralanabilecegi diisiiniilmektedir.

20.000

20.000

136

73,5

AKBANK KUTAHYA SUBESI

Taginmazla ayni bolgede, konum olarak ¢ok daha iyi durumda,
sevgi yolu olarak tabir edilen, yaya trafiginin en yiiksek oldugu
Cumhuriyet Caddesi tizerinde, 1647 ada 71 parselde konumlu, 80
m?2 bodrum kat, 80 m? zemin kat, 80 m2 asma kat kullanum alanl
olmak {izere toplam 240 m2 alanli Akbank Kiitahya subesinin
aylik kirasinm 20.000 TL oldugu bilgisi alinmustir. Emsal tasinmaz
ticari hareketliligin en yiiksek oldugu cumhuriyet caddesi
iizerinde ve kdgse konumlu olmasi sebebiyle ¢ok daha avantajli
durumdadir. Bu durum diizeltme faktoriinde dikkate alinmusgtir.
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Yukarida detaylar: verilen kiralik 6rneklerin irdelenmesi sonucunda;
v Bolgede komple bina kiralamalarinin bulundugu ve komple binalarda ¢ok katlh magazalarin
bulundugu ya da degerlemeye konu bagimsiz boliim gibi banka subelerinin bulundugu,
v Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde bolgedeki binalarin aylik birim m2kira
degerlerinin 50-73,50 TL/m? araliginda degistigi,
v Bolgede genellikle gayrimenkul kiralama islemlerinde yaklasik %5-10 araliginda iskonto
uygulandigi.
v Kiralamaya konu gayrimenkullerin ¢ok katli olmas:i sebebi ile asansoriiniin olmasi deger
agisindan pozitif etki yaratmakta oldugu,
Tespitleri yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz ve emsallerin kat ayrisimlar: yapilmis ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile
goriisiilmiistiir. Binalarda en kiymetli olan zemin katlarinin, binanin asansorlii olup olmamas1 goéz
ontine alinarak diger katlara ayrigimlar: yapildiginda zemin katlar i¢in gayrimenkuliin konumuna, kat
biiyiikliigiine gore ortalama aylik birim kira bedellerinin 50-90,-TL/ m? araliginda fiyatlandig: tespit
edilmistir. Konu tasinmazin 6rnek miilkler ile alan ve konumuna gore farklilastigi belirlenmis ve
asagidaki uyumlastirma tablosu hazirlanarak m2 birim kira degeri belirlenmeye ¢alisilmistir.

Bu tespitler ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile goriismeler 1s1$1nda degerleme konusu gayrimenkul
isyeri igin birim kira degeri aylik 75.-TL/m? olarak belirlenmistir.

MIMARI KATTAKI T AR TUM BiNA
UNITE PROJE PACALBIRIM BIRIMm2 AYLIK AYLIK AYLIK
B BRUT BRUT (m?) AYLIK AYLIK KiRA ; KIiRA
UNITELER = KATLAR | 1L aANIM INSAAT KIRA DEGERI KIRA DEGERI DI;ICRSU YAKLASIK
ALANI (m? | ALANI (TL) DEGERI  (TL/Ay) (TL) DEGERI
(m?) ’ (TL) (TL)
DEGERLEME Bodrum 50 125 20% 15 750
KONUSU
BANKA Zemin 197,5 226,5 100% 75 14.813
Soeor | LKat | 2045 2265 | 70% 750 | 525 | 10736 | 44704
PORI A | 2. Kat 204,5 226,5 60% 45 9.203
HESAPLAMA | 3 Kot 204,5 226,5 60% 45 9.203 60.000
PoobenE | 4 Kat 228,25 257,25 | 22% 16,5 3.766
BANKA 0,
SUBESININ 5. Kat 228,25 257,25 22% 16,5 3.766
« ﬁ?il\rfgkm 6. Kat 228,25 257,25 22% 75,0 16,5 3.766 15.065
LOJMAN
KISMINA GORE | 7. Kat 228,25 257,25 22% 16,5 3.766
HESAPLAMA

TOPLAM 33,82 59.768 59.768 | 60.000

Yukaridaki veriler dogrultusunda konu tasinmazin toplam aylik ve yillik kira bedeli asagidaki sekilde

hesaplanmustir.
GAYRIMENKULUN AYLIK KIRA DEGERI
T TASINMAZ BRUT AYLIK KiRA DEGERI, YILLIK KiRA DEGERI,
INSAAT ALAN (m?) TL/AY TL/YIL

YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKiZ
YOL SEVIYESI ALTINDA BiR OLMAK

UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE

ICERISINDE BiR BANKA SUBESI VE 2.060,00 60.000 720.000

SEKiZ ADET LOJMANI BULUNAN

BETONARME BiNA
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Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismeler dogrultusunda bdlgenin ticari gayrimenkuller
agisindan degerli bir bolge olmasi sebebi ile gayrimenkule benzer nitelikli ticari tasinmazlarin geri
doniis siirelerinin 16 ile 22 yil araliginda olabilecegi, konut nitelikli tasinmazlarda ise bu siirenin 13-20
yil araliginda olabileccegi bilgisi edinilmistir. Bunun yaninda banka binasi ve lojmanlarinin kat irtifaki
nin kurulu olmamasi nedeniyle iinite bazinda satisinin miimkiin olmadigi, bir arada kullanilmas kisitl
kullaniciya hitap edebilecegi, mevcut kosullarda gegerli olan kira kontrat: sartllar1 dikkate alindiginda
anapara yatirimi geri doniis siiresinin satis degerine oranla ¢ok daha kisa tarihli olmasi gerektigi
degerlendirilmis ve 11-13 yil araliginda dikkate alinmasi kanaati olusmustur. Hesaplamalarda mevcut
kira degeri igin yaklasik 11,5 yillik kira getirisi, piyasa satis degeri ile uyumolacag1 6ngoriilmiis ve bu
dogrultuda hesaplamalara yansitilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi dogrultusunda degerleme konusu “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol
Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katli Ve Igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet
Lojmani Bulunan Betonarme Bina” nin piyasa satis degeri;

60.000 X 12 Ay X 12 Y1l = 8.640.000,-TL

olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu parsel {izerinde cins tashihli bir yap1 bulundugu icin bu ¢alismada “’Proje Gelistirme
Yaklagimi” kullanilmamustir.

Degerleme konusu parsel tizerinde cins tashihli bir yapt bulunmaktadir. Maliyet Yaklasimi sonucu
belirlenen degerin dogru sonuglar vermeyecegi diisiincesi ile bu g¢alismada “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamugtir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve en iyi kullaniminin mevcut durumdaki “Yol Seviyesinde
Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Kath Ve Icerisinde Bir Banka
Subesi Ve Sekiz Adet Lojmami Bulunan Betonarme Bina” niteligi dogrultusunda olacag:
disuntilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz igin bolgede ve konu proje igerisinde kiralamaya sunulmus 6rnekler
aragtirilmig olup, raporun ilgili boliimlerinde detaylar: verilmistir.

Bu tespitler ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile goriismeler 1s181nda degerleme konusu gayrimenkul
isyeri i¢in birim kira degeri aylik 75.-TL/m? olarak belirlenmistir.
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MIMARI

KATTAKI

TUM BiNA

UNITE PROJE PACALBIRIM BIRIMm2 AYLIK Tf:gtﬁ(M AYLIK
.. BRUT BRUT (m?) AYLIK AYLIK KIRA . KIRA
UNITELER — KATLAR | ¢ i1 ANIM INSAAT KiRA DEGERI KiRA DEGERI Dlég(&i YAKLASIK
ALANI (m? | ALANI (TL) DEGERI  (TL/Ay) (TL) DEGERI
(m?) (TL) (TL)

DEGERLEME | Bodrum 50 125 20% 15 750

KONUSU

BANKA Zemin 197,5 2265 | 100% 75 14.813

SUBESININ

MEVCUT 1. Kat 204,5 2265 70% 750 | 525 10.736 | 44.704
DURUMUNA

GORE 2. Kat 204,5 226,5 60% 45 9.203
HESAPLAMA | 3 Kat 204,5 226,5 60% 45 9.203

DEGERLEME 60.000
KONUSU 4. Kat 228,25 257,25 22% 16,5 3.766

BANKA 5. Kat 228,25 257,25 22% 16,5 3.766

SUBESININ

NORMAL | ¢ Kat 228,25 257,25 22% 75,0 16,5 3.766 15.065
KATLARDAKI

LOJMAN
KISMINA GORE 7. Kat 228,25 257,25 22% 16,5 3.766

HESAPLAMA

TOPLAM

59.768

59.768 | 60.000

Sonug olarak konu tasinmazin toplam
v' Aylik kira bedeli 60.000,-TL
v" Yillik kira bedeli ise 720.000,-TL
Olarak belirlenmistir.

1774 | 2060 |

Degerleme konusu gayrimenkul tapuda “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir
Olmak Uzere Toplam Dokuz Katl1 Ve Icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina” vasifli gayrimenkul oldugu icin tek bir gayrimenkule deger tespiti yapilmustir.
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Degerleme calismasinda, degerleme konusu mevcutta banka subesi olarak kullanilan binanin deger
tespitindebinanin mevcutta kullanilir durumda olmasi sebebi ile “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve
“Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi” kullanilmistir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da goz oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amactyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasitmi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yontemin
kullamildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

UDS'in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidr. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olas degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uwygunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi géz oniinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6l¢iim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Degerleme calismasinda, 63 ada 224 parsel numarali “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi
Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katl Ve I¢erisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmant
Bulunan Betonarme Bina” nitelikli gayrimenkul deger tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve
“Direk Kapitalizasyon yaklasimi” kullanilmigtir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda boélgede yer alan konu tasinmazlarin konumlandig:
gayrimenkule benzer satisa konu emsaller incelenmis olup, m? satis degerleri belirlenmistir.

Direk Kapitalizasyon Yaklasimu icin yine bolge emlak danmismanlari ile goriisiilmiis ve tasinmazlarin

bulundugu projedeki birim kira degeri tespit edilmistir. Yine yapilan goriismeler ile gayrimenkule
benzer nitelikli tasinmazlarin geri doniis siiresi ~20 yil olarak tespit edilmistir. Bu veriler 151g1nda
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tasinmazin kira degeri takdir edilmis olup bu deger geri doniis siiresi ile carpilarak Direkt
Kapitalizasyon Yaklasimina gore tasinmazlarin toplam degerine ulasilmistir.

= T
OZET TABLO o Ayhk Kira Degeri, TL
Degeri,
Emsal Kargilagtirma Yaklasimi 8.020.000 60.000
Direk Kapitalizasyon Yaklasimi 8.640.000 -

Sonug olarak; 63 ada 224 parselde yer alan “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir
Olmak Uzere Toplam Dokuz Katl1 Ve icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojman1 Bulunan
Betonarme Bina” nitelikli gayrimenkuliin;
v' “Emsal Kargilagtirma Yaklasgimi1” ve “Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi” dogrultusunda
belirlenen degerlerin birbirine yakin ve tutarli oldugu,
v Emsal Karsilagtirma Yaklasimi sonucu belirlenen degerin bolge drneklerinin yeterli ve tutarh
olmasi, kat irtifakinin kurulu olmamasi nedeniyle bir biitiin olarak degerlendirilecegi 6ngdriisii
ile piyasa satis degerini dogru yansitacagy,

v" Emsal Karsilagtirma Yaklagimi dogrultusunda toplam piyasa satig degeri 8.020.000,-TL

v" Emsal Karsilagtirma Yaklagimi dogrultusunda toplam piyasa kira degeri; 60.000.-TL/ay
Olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bir
bilgi mevcut degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yer alan ve raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtilen
takyidatlar incelenmis olup, takyidatlarin gayrimenkuliin degerini veya devrini olumsuz olarak
etkilemedigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul Resmi Gazete’ de yayimlan 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili

v gy

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;
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v Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22.

Maddesinin b) bendinde belirtildigi {izere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullamilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmasi1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun gecici 16 nci maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmg olmasi
sartimin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin yasal
belgelerinin oldugu anlasildig: tizere GYO portfdyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadiga,
Ayn1 maddenin ¢) bendinde belirtildigi {izere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin deerini dogrudan ve énemli élciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasnmazin takyidat kayitlarindan anlasildigi {izere
tasinmaz {izerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu
kayitlar1 dogrultusunda GYO portfdyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmis
olup GYO portfoyiine depolu diikkan niteliginde bagimsiz boliim seklinde ve “Gayrimenkul”
olarak alabilecegi,

Belirlenmistir.

Degerleme konusu ana tasinmaz “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere
Toplam Dokuz Katli Ve Igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina”

vasifli olup, degerleme giinii itibari ile tizerinde faal durumda bulunan banka subesi bulunmaktadur.

Degerleme konusu tasinmaz i¢in herhangi bir tist hakki, devre miilk hakki bulunmamaktadir.
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Is bu rapor; tapuda Kiitahya 1li, Merkez Ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 Ada 224 parselde kayitli “Yol
Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Kath Ve Icerisinde Bir
Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina” nitelikli tasinmazin SPK mevzuati
geregi giincel piyasa satis degerinin belirlenmesine yonelik degerleme raporudur.

Degerleme calismasinda, 63 ada 224 parsel numarali “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi
Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katli Ve I¢erisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmant
Bulunan Betonarme Bina” nitelikli gayrimenkuliin deger tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve
“Direk Kapitalizasyon yaklasim1” kullanilmustir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda boélgede yer alan konu tasinmazlarin konumlandig:
gayrimenkule benzer satisa konu emsaller incelenmis olup, m? satis degerleri belirlenmistir.

Direk Kapitalizasyon Yaklasimi i¢in yine bolge emlak danismanlar ile goriisiilmiis ve tasinmazlarin
bulundugu projedeki birim kira degeri tespit edilmistir. Yine yapilan goriismeler ile gayrimenkule
benzer nitelikli tasinmazlarin geri doniis siiresi ~20 yil olarak tespit edilmistir. Bu veriler 1s1ginda
tasinmazin kira degeri takdir edilmis olup bu deger geri doniis siiresi ile carpilarak Direkt

Kapitalizasyon Yaklasimina gore tasinmazlarin toplam degerine ulagilmistir.

.. T
OZET TABLO Cor Aylik Kira Degeri, TL
Degeri,
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 8.020.000 60.000
Direk Kapitalizasyon Yaklagimi 8.640.000 -

Sonug olarak; 63 ada 224 parselde yer alan “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir
Olmak Uzere Toplam Dokuz Katl1 Ve icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina” nitelikli gayrimenkuliin;
v' “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi1” ve “Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi” dogrultusunda
belirlenen degerlerin birbirine yakin ve tutarli oldugu,
v Emsal Kargilastirma Yaklagimi sonucu belirlenen degerin bolge 6rneklerinin yeterli ve tutarl
olmasi, kat irtifakinin kurulu olmamasi nedeniyle bir biitiin olarak degerlendirilecegi éngoriisii
ile piyasa satis degerini dogru yansitacagy,

v Emsal Kargilagtirma Yaklagimi dogrultusunda toplam piyasa satis degeri 8.020.000,-TL

v' Emsal Karsilagtirma Yaklagimi1 dogrultusunda toplam piyasa kira degeri; 60.000.-TL/ay
Olarak belirlenmistir.

40 2020_GalataProje_105



Is bu rapor; tapuda Kiitahya ili, Merkez Ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 Ada 224 parselde kayitli “Yol
Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Kath Ve Igerisinde Bir
Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina” nitelikli tasinmazin SPK mevzuati
geregi gilincel pazar satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak bolgeye hakim emlak komisyonculari ile goriismeler
yapilmis, satiblk ve kiralik gayrimenkul degerlendirilerek gayrimenkullerin degerleri “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi” ve “Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi1” kullanilarak hesaplanmaistir.

> Degerleme konusu “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere

Toplam Dokuz Katli Ve icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina” vasifli gayrimenkuliin;

o KDV hari¢ Toplam Piyasa Satis Degeri; 8.020.000,-TL
o KDV dahil Toplam Piyasa Satis Degeri; 9.463.600,-TL

o KDV hari¢ Toplam Piyasa Kira Degeri 60.000,-TL /Ay
o KDV dahil Toplam Piyasa Kira Degeri 70.800,-TL /Ay

Olarak belirlenmistir.

Fatma KOC KESEN Volkan YEDIKARDASLAR
Ekonomist Harita Miihendisi
SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 402076
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Dijital olarak imzalayan FATMA KOG

KESEN
OA: cn=FATMA KOG KESEN,

0=GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE
DANISMANLIK HIZMETLERI A.S., ou,

KO K E S E N email=fatma.kockesen@galatadegerle
me.com, c=TR

Tarih: 2020.12.31 15:00:30 +03'00"
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BEYANIMIZ

42

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simrl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzman olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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O PN UL

Projeye Ait Gorseller

Yapi1 Ruhsat:

Yap1 Kullanma izni Belgesi
Yap1 Kayit Belgesi

imar Durum Yazis1
Takyidatlar

Lisanslar

Tecriibe Belgeleri
Ozgecmisler
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