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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi 05.11.2021
Rapor Tarihi 09.11.2021
Rapor No 2021 VAKIF_GYO 11

Raporun Tiirii

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S.ye ait olan izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi,
5637 parsel lGzerinde yer alan 9 adet bagimsiz bolimin
SPK mevzuati gereg@i adil piyasa degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Raporu Talep Eden

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Sirket

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANLARINA AIT BILGILER

Onur ERDEM
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 411461

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

Sorumlu Degerleme Uzmanina Ait
Bilgiler

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

Dayanak So6zlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Sozlesme Tarihi:11.10.2021
Soézlesme No:GYO_2021_05

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi
Gazete’ de vyayimlanan "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (ll1-62.1)"
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’
nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme  Standartlari  kapsaminda,
28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile
31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l1I-
62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina
uygun sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha
Once 26.03.2021 tarih 2021_VAKIF_GYO_01 nolu rapor
hazirlanmistir.

Tasinmazlarin 09.11.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV Harig)

11.225.000,-TL
(Onmilyonikiytzyirmibegbinturklirasi)

Tasinmazlarin 09.11.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV Dahil)

13.245.500,-TL
(Ontgmilyonikiytzkirkbesbinbesyiztirklirasi
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2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Ydénetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayil Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mdusteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; izmir ili, Aliaga ilcesi, Aliaga Mahallesi, 5637 parsel miilkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S.’ne ait olan 9 adet bagimsiz bélimdn giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden
satis ve kira degerinin belilenmesi ve SPK duzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile

hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar; izmir ili Aliaga Ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No: 70,
tapuya gore izmir ili, Aliaga iigesi, Aliaga Mahallesi, Kéycivari Mevki, 5637 Parselde yer alan 1 adet
tribleks dukkan, 8 adet mesken nitelikli tasinmazlardir. Tasinmazlar; Aliaga ilge merkezinde yer
almaktadir. S6z konusu bélge; zemin katlarda ticaret alani (Dukkan, ofis vb.) , Ust katlarda konut ve
ofis olarak talep gérmekte olup gayrimenkul fiyatlar agisindan Aliaga ortalamasinin Ustiinde ylksek
seviyeli bir bolgedir. Taginmaza yakin konumda Aliaga Hikimet Konagdi ve Aliaga Belediyesi gibi
roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobdisleri, sehir i¢i minibls gibi toplu tagima araglari
ile saglanmaktadir. Tagsinmaza ulasim igin Hirriyet Caddesi ile Fatih Caddesi’'nin kesistigi noktadan
Fatih Caddesi Uzerinden kuzeybati yoninde yaklasik 500 metre ilerlenir ve sada donllerek
Cumhuriyet Caddesi’'ne girilir. Cumhuriyet Caddesi tizerinden kuzeydogu yoniinde yaklasik 350 metre
ilerlendikten sonra taginmazinda Uzerinde bulundugu Istiklal caddesi’ne ulagim saglanir. istiklal
Caddesi lzerinden 150 metre devam edildikten sonra sol kolda kalan tasinmaza ulasilir. Aliaga
|IgeS|ne ula§|m Karayolu ve Aliaga Izban Hatt |Ie saglanabllmektedlr
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Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana taginmaz 189 m? yizolgimli egimli bir topografik
yapliya sahip arsa Uzerine blok nizam halinde insa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
5 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1. Normal katlarinda banka subesi, 2., 3., 4.
Ve 5. Normal katlarinda ikiser adet mesken bulunmaktadir. Ana tasinmaz Uzerinde toplam 9 adet
bagimsiz bolim yer almaktadir. Bina girisi istiklal Caddesi iizerinden giineydogu cepheden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve istiklal Caddesi (zerinden saglanmaktadir.
Yapinin tim cepheleri siva Uzeri akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmaktadir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~153 m? (Kat ingaat alani 187 m2) kulanim alanli
olup, Musteri holu, kiralik kasa, arsiv ve I1si merkezi bélimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistirimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli, duvarlar
saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina glivenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak
kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briit ~164 m? (kat ingaat alani 182 m2) kulanim alanli olup,
masteri holl, servis, mudir odasi, ¢cay ocagl ve wc bdlimlerinden olugsmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve Ol¢cimlere gbre zemin kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmakta olup, cikisi zemin kattan isyerinin i¢
kismindan saglanan asma kati (1. Kat) da mevcuttur. isyeri hacminde, zemin katta zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyall, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatiimistir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyall, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~125 m? (Kat insaat alani 143 m2) kulanim alanh
olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistirimeden degisiklik
yapildidi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve oélcimlere gére asma kat alani, mimari
projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis icerisinde parke doselidir, duvari saten boyaldir.
Kat yiksekligi yaklasik 2,25 m.dir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 2. Normal kat, briit ~172 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanl
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bdélimlerinden olusmakta olup yaklasik 90 m2 brat kullanim alanina sahiptir. 2
bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon bélimlerinden
olusmakta olup yaklasik 82 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon, hol ve odalarda
laminant parke, diger bélumlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake
panel, dis kapilar celiktir.

3. Normal Kat; Mimari projesinde 3. Normal kat, brit ~175 m? (Kat ingaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 3 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak, hol,
antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon bdélimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m2 brit
kullanim alanina sahiptir. 4 bagimsiz bolim numaral mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger bdlimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve
lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake panel, dis kapilar geliktir.
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4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, brit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanh
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 5 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak, hol,
antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon boélumlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m2 brut
kullanim alanina sahiptir. 6 bagimsiz b6lim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger bélimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve
lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar lake panel, dig kapilar geliktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, briit ~172 m? (Kat ingaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 7 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon boélimlerinden olusmakta olup yaklasik 90 m2 brat kullanim alanina sahiptir. 8
bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon béliimlerinden
olusmakta olup yaklasik 82 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon, hol ve odalarda
laminant parke, diger bélumlerde seramik kapldir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake
panel, dis kapilar celiktir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili iZMIR Blok No -

ilcesi ALIAGA Bagimsiz Béliim No Tablo

Mahallesi ALIAGA Bagimsiz Béliimiin Kati Tablo

Koyii - Bagimsiz Béliimiin Niteligi | Tablo

Sokagi - Arsa Payi Tablo

MevKki - _ _ Cilt No Tablo

Niteligi gl v Ly ZMET | sahife No Tablo

Pafta Edinme Tarihi Tablo

Ada 0 Edinme Yevmiye No Tablo

Parsel 5637 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

Yiuzélgiimi 189,00 m? Hisse Pay Tablo

. VAKIF GAYRIMENKUL .

Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda Tablo
0| mmwwna | o | prea | Mese | Q| Sayi | T [Yewnie
1 | Mesken 2 99/1323 1/1 321 31743 |19.01.2021 666
2 | Mesken 2 90/1323 1/1 321 31744 |19.01.2021 666
3 | Mesken 3 133/1323 1/1 321 31745 |19.01.2021 666
4 Mesken 3 56/1323 1/1 321 31746 |19.01.2021 666
5 Mesken 4 133/1323 1/1 321 31747 |19.01.2021 666
6 Mesken 4 56/1323 1/1 321 31748 |19.01.2021 666
7 Mesken 5 99/1323 1/1 321 31749 |19.01.2021 666
8 | Mesken 5 90/1323 1/1 321 31750 |19.01.2021 666
9 | Tribleks Diikkan | BODRUM+ZEMIN+1. | 567/1323 1/1 321 31751 |19.01.2021 666

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlar icin Aliaga tapu mudurligine sirketimiz ve Vakif GYO tarafindan
yapilan yazili basvuru sonucuna ragmen geriye doniik “Ug Yillik Takyidat Kayitlar” edinilememistir.
Ancak fiili olarak tapu katigu incelenmis olup 5637 parsel nolu tasinmaz 19.01.2021 tarihinde kat
irtifaki kurulmak suretiyle 9 adet bagimsiz bolim haline geldigi, ayrica 19.01.2021 tarih 666 yevmiye
no ile tim bagimsiz bolumler kat malkiyetine gectigi tespit edilmigstir.

Web Tapu sistemi Uzerinden 12.10.2021 tarih saat 14:45 ’de alinan tapu kayitlarina goére tim
tasinmazlar Uzerinde mustereken 19.01.2021 tarih 666 yevmiye nolu Ydnetim Plani: 24.12.2020
beyani mevcuttur. Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Web Tapu sisteminde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerlemesi yapilan tasinmazlara
ait 29.12.2020 onay tarihli mimari proje incelenmistir. ilgili onayli mimari projesinden degerlemesi
yapilan tasinmazlarin bagimsiz bolim yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal degerleme tespit edilen ve
raporda belirtilen alana gore yapilmistir.

Aliaga ilce Belediyesinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 19.04.1989 tarih ve 9 sayili yeni yapi ruhsati belgesi bulunmaktadir.
Ruhsat toplam 1.323 m? insaat alani i¢in verilmistir.
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Aliaga ilce Belediyesinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlara ait 08.08.1990 tarih 89/9 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin bliylk oranda projesi ile uyumlu oldugu ve yeniden ruhsat
almasina sebep olabilecek bir degdisiklik yapiimadigi tespit edilmistir.

Aliaga Belediyesi imar Mudirligi'nde 25.10.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; taginmazlarin
bulundugu parselin 14.06.2021 yilinda onaylanmig, 1/1000 élgekli Aliaga Merkez Uygulama imar Plani
Revizyonu ve ilavesi imar planinda, Blok nizam 6 kat Ticaret-Konut olarak planlandigi bilgisi yazil
olarak alinmistir.

&-B|- TR

P
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilmesine engele teskil eden herhangi bir takyidat veya
sinirlama bulunmamaktadir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in tapu kitdgd incelenmis olup tasinmazlarin bulundugu parsel daha
Oonce ana tasinmaz niteliginde iken 5637 parsel nolu tasinmaz 19.01.2021 tarihinde kat irtifaki
kurulmak suretiyle 9 adet bagimsiz bélim haline geldigi, ayrica 19.01.2021 tarih 666 yevmiye no ile
tum bagimsiz boéluimler kat mulkiyetine gectigi tespit edilmistir. Kat mulkiyeti sonrasinda ana tasinmaz
mulkiyeti bagimsiz bélumler tzerine tescil edilmis olup herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

Aliaga Belediyesi imar Mudirligi'nde 09.03.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; taginmazlarin
bulundugu parselin 20.01.1987 yilinda onaylanmis, 1/1000 &lgekli Aliaga Uygulama imar planinda
Blok nizam 6 kat zemin kat ticari, Ust katlar konut olarak planlandigi, 06.12.2019 tarihinde onaylanan
1/5000 dlgekli Aliaga Nazim imar Plani ilave ve Revizyonunda Ticaret-Konut alani olarak planlandig
bilgisi yazili olarak alinmistir. Ayrica séz konusu parselin bulundugu 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani ilave ve Revizyonu onayli nazim imar plani kararlari dogrultusunda hazirlanarak Aliaga
Belediyesi meclisince uygun goérulmus olup 5216 sayili Buyuksehir Belediye Kanunu geregince
onaylanmak (izere izmir Bilyiiksehir Belediyesi Bagkanhgrna génderilmistir. Plan galismalari
tamamlanana kadar yeni ingaat ruhsati alinamamaktadir. Ancak yapili tagsinmazlarin bu durumdan
etkilenmedigi bilgisi alinmigtir.
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3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Aliaga Belediyesi imar Midirligi'nde 09.03.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazlarin
bulundugu parselin 20.01.1987 yilinda onaylanmis, 1/1000 6lgekli Aliaga Uygulama imar planinda
Blok nizam 6 kat zemin kat ticari, Ust katlar konut olarak planlandigi, 06.12.2019 tarihinde onaylanan
1/5000 6lgekli Aliaga Nazim imar Plani ilave ve Revizyonunda Ticaret-Konut alani olarak planlandigi
bilgisi yazili olarak alinmistir. Ayrica séz konusu parselin bulundugu 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani ilave ve Revizyonu onayli nazim imar plani kararlari dogrultusunda hazirlanarak Aliaga
Belediyesi meclisince uygun goérulmus olup 5216 sayili Buyuksehir Belediye Kanunu geregince
onaylanmak iizere izmir Bilyiiksehir Belediyesi Bagkanhgrna génderiimistir. Plan galismalari
tamamlanana kadar yeni insaat ruhsati alinamamaktadir. Ancak yapili tagsinmazlarin bu durumdan
etkilenmedigi bilgisi alinmistir..

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmisg Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
iligkin Bilgiler

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolim tescili yapilmistir. Tasinmazlarin bulundugu
binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup, kat miilkiyetine gegis islemi tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar 4708 sayi ve 29.06.2001 tarihli “Yapi Denetim Kanunu’ndan” énce
insa edilmis olmasi sebebi bu kanun kapsaminda degildir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lligkin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liliskin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde 1.yontem olarak Pazar Yaklasimi yontemi, 2.yontem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Her iki yontemde de yasal izinleri alinmis mevcut
mimari projeye istinaden degerleme yapilmigtir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iliskin
olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
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Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ege Bolgesi

EGE BOLGESI HARITASI
S]I

Yedi cografi boélge icinde yukseltisi 4.siradadir. Ekili-dikili arazi orani %24'dur. Ege bdlgesinde
hayvancilik c¢ok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklarin daralmasi nedeniyle, hayvan
sayisinda azalma g6zlenmektedir. Kiy1 kesimde daha ¢ok kil kegisi, tiftik kegisi ve koyun, i¢ kesimlerde
siI§ir ve manda besiciligi yaygindir. Balikglilik ise eski dnemini kaybetmistir. Ozellikle izmir Kérfezi 'nin
sularinin pis olmasindan dolayidir. Yine eski énemini yitirmis olmakla birlikte Bodrum kiyilarinda
suinger avcilig1 yapilmaktadir. Ayni zamanda Ege Bdlgesi'nde kiimes hayvancilidi ve aricilik da yapilir.

Nifus ve nufus yogunlugu, go¢ alma nedeniyle ylksektir. Ege Bdlgesi termik santrallerin en ok
oldugu bolgedir. Bu santraller; Manisa-Soma, Mugla-Yatagan, Gokova, Kitahya-Seyitdmer,
Tungbilek'te kuruludur.

Termik enerjinin yani sira hidroelektrik enerjisi Uretimi de yapilir. Demirkopri (Gediz), Kemer ve
Adiguizel (Buyik Menderes) barajlari bu bélgededir. Denizli-Saraykdy'de jeotermal santral kuruludur.

Ege Bélgesi, riizgar enerijisi potansiyeli agisindan en zengin bélgeler arasinda yer almaktadir. EIE
tarafindan gerceklestirilen goézlemler dahilinde bolgenin riizgar enerjisi potansiyelinin  Turkiye
genelinde %24 gibi oldukga yiiksek bir paya sahip oldugu goriimektedir. Bolgenin bati ve kuzeybati
sahilleri, 6zellikle de Karaburun Yarimadasi énemli riizgar enerjisi potansiyeline sahiptir.

Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi 'nden sonra ikinci sirada gelir. Bolimler arasinda gelismislik ve
sanayi orani bakimindan buyuk farklihk vardir. Asil Ege Bélimi sanayi bakimindan daha geligmistir.
Bdlgenin en biiyiik ve gelismis kenti izmir de bu bélimde yer almaktadir. izmir sanayisi, fuarive ihracat
limani ile bélgenin ©énemli kentidir. izmirde Aliaga Petrol Rafinerisi de bulunmaktadir.
izmir'de otomotiv, madeni esya, kimya, seramik, dokuma, gimento, sigara ve zeytinyagi endustrisi
gelismigtir. Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyagi, Aydin ve Manisa'da zeytinyagi, Denizlive Usak'ta
dokuma, Usak'ta seker, seramik, kimes hayvanciligi, altin madenciligi ve deri, Afyon
Karahisar'da seker, cimento ve mermer, Usak, Gordes, Kula, Demirci ve Simav'da halicilik sektorleri,
Aydin da incir igleme fabrikalari vardir. ihracat siralamasinda Denizli, izmir, Manisa ilk 10 da
kendilerine yer bulmaktadir. igsizlik oranin en diisiik oldugu illerin basinda Denizli gelir, nifusuna
oranla en fazla sanayi ve ticaret hacmine sahip olmasi bu durumda etkilidir.
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Ege Bélgesi'nde dretilen incir, zeytin vb. gibi driinlerin sanayileri yapilir. izmir'de toplanmis olan
baglica sanayi kollari arasinda dokumacilik da vardir. Dokumacilik ve tekstil Denizli ve Usak'in
ilcelerinde oldukga fazladir.

Ege Bolgesi'nin en blyilk kenti izmirdir. Ylzolgimi ve niifusuyla en kiigiik olan Ege Bélgesi kenti
Usak’'tir. Marmara ve i¢ Anadolu bélgelerinden sonra en yogun niifus buralardadir. izmir, Ege
bdlgesinin yogun nifuslu olmasinda énemli bir rol oynar.

il merkezleri baz alindiginda Ege Bélgesinde yer alan iller sunlardir. izmir, Mugla, Manisa, Kitahya,
Afyonkarahisar, Denizli, Aydin, Usak, Ege Bolgesi'nde yer alir.

4.1.2. lizmirili

izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir drnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Kérfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis izmir,
batida izmir kérfezine. il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu
boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-
bati dogrultusundaki genigligi ise 180 km'dir. YUzolgimi 12.012 km2.dir.

Turkiye'nin Giglincil biyiik sehri olan izmir, gagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
izmir'in batisinda renkli denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasli uzanmaktadir.
Antik g¢aglarin en Unllu kentleri arasinda yer alan
Efes, Roma devrinde dinyanin en bulylk
kentlerinden biriydi. Efes tim lon kiltirindn
zenginliklerini binyesinde barindirmaktadir.

izmir ili iginde Ege Bélgesi'nin énemli
akarsularindan olan Gediz'in asagi c¢igin ile
Klgcikmenderes ve Bakircay akis g0sterir.
Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz
Nehri, icbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar.
Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in
en énemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa OvasI'nin batisinda izmir il sinirina ulasir, Yamanlar Dagi
ile Dumanl Dag arasindaki Menemen Bogdazi'ndan gecerek, Foca'nin guneyinde denize dokulur.

Akdeniz iklim kusadinda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislari ik ve yagisli gegcmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin ig
kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

izmir'de bazinda yillik ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda degismektedir.
izmir'de dlgllen ug degerler goz éniine alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum
-13°C (Odemis) arasinda degistigi anlasilir.

izmirde bagil nem orani sicakligin yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda disiktir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gérilmektedir. Yil icinde
Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en dislk oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir.
Bu ayda aylik ortalama bagil nem Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde
ise aylik ortalama %70 civarindadir.

izmir'de iklim elemanlari iginde en blyik degiskenligi yagis miktari géstermektedir. Yillik ortalama
yagis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolagiminda gértilen degismelere bagl olarak
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bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklagsmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina digmektedir.
Yil icinde yagis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis gostermekte ve Mayis ayina kadar
devam etmektedir. Aylik ortalama yagdis miktarinin en yiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir.
Ortalama yagis dederlerine gore, sadece Aralik ayinda dusen yagislarin yillik toplama katkisi % 20
civarindadir. Yaz aylarinda aylik yagis miktarinin yillik toplam icindeki pay! ise, % 2 duzeyine
dismektedir.

izmir ilinde en yiksek riizgar hizlari ve yénleri incelendiginde, Glzelyal istasyonunda, 41.2 m/sn ile
glineydogu yéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile kuzeydogu,
Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu ydéniine ait oldugu
gorulir.

4.1.3. Niifus ve Demografik Yapi

Yil izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913

4.1.4. Aliaga ilgesi

Aliaga, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. iigenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foga ve Menemen
ilceleri, dogusunda Manisa ili, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir.

izmir'in kuzeyinde, Candarli Kérfezi'nin kiyisinda
konumlanan Aliaga'nin yuzolgimi 379 km2'dir.
iicenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foca ve
Menemen ilgeleri, dogusunda Manisa ilinin
Yunusemre ilgcesi, batisinda Ege Denizi
bulunmaktadir. ilge topraklari daglar, platolar,
alcak tepeler ile Guzelhisar Deltasi, Guzelhisar
Grabeni, kiyr dizlikleri ve allivyal dizliklerden
olusur. Hakim litolojik kayaclar andezit, bazalt, tif
ve anglomeradir. Karahasan Dagi 854 m, Cirkince
Tepe 509 m, Akkemik Dagi 498 m, Karadeuvlit
Tepe 423 m ile 6nemli yukseltilerdir. Bati Anadolu
grabenleri olusurken tektonizma sonucu
kiriklardan volkanik malzeme c¢ikisi yasanmigtir.
Karahasan Dagi bu sirada olusan volkanik bir
dagdir. Bozdevlit Tepe ve Karadevlit Tepe
Miyosen devrinde olusmus volkanik tepelerdir. iige topraklarinin yaklasik ortasindan, GD-KB yéniinde
Guzelhisar Grabeni uzanir. Graben icine yerlesen Guzelhisar Cayl Ege Denizi'ne dokuldigu alanda
4,7 km? buydkliginde delta olusturmustur. Glzelhisar Deltasi'nin Aliaga koyu kenarindaki kiguk
lagiin Aliaga Kug Cennetinin bulundugu énemli bir sulak alandir. Cay denize ddkilmeden énce
Karaalan Ovasi'nda akar. Tarimda kullanilmasi gereken 1., 2., 3. ve 4. sinif araziler ilce topraklarinin
%32,1'ini olusturur. Tarima uygun olmayan 5. 6. ve 7. sinif araziler %67,9 oranindadir. Aliaga
Yarimadasi'nin bati ucunda, llica Burun'da tektonik sicak su kaynag bulunur. ilge kiyilar enine tip
kiyillardandir. Pek ¢ok koy ve burundan olusur. 37 km'si algak kiyi, 26 km'si yuksek kiyi toplam 63 km
uzunlugunda kiytya sahiptir. Aliaga nifusu 2020 yilina gore 101.242. Bu nifus, 55.293 erkek ve
45.949 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %54,61 erkek, %45,39 kadindir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

ilk ceyrek bliyiime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdisi talebin glicini artirarak korumasi ile gigli bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk
ceyrekte GSYH guigli buyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme gore %1,7 buytrken, takvim etkisinden arindiriimisg
yillik biyime hizi %7,3 olmustur. Arindirimamis verilerde ise blyime %7 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandiriimis blylime performansi %1,8’den %2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektéri kredi hacmi
ikinci geyrek sonuglar i¢ talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. i¢ talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artirrmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri 6ne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimig verilere gére, Mart ayinda 110,2 degerindeki reel sektér given endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni dénemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6’'dan %75,2’ye
inmigtir. Doéviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda ylkselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1’e giktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e ylkseldikten sonra %17,0 inmistir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢eyrekte bir miktar yavaslayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0’dan %41,3’e
yikselmistir. Son dénemde enflasyon dinamiklerinde 1limli yavaglama isaretleri gorilse de déviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonli riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baglayan kiresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganhkta
ABD basta olmak Uzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada cekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler kuresel ekonomideki toparlanmanin sdrdiguni teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu 6nemli bir faktér olarak énemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki ylkselisin gegici unsurlardan kaynaklandiginin altini

cizerek tansiyonu dugtirmeye calisirken, risk istahinin verilere duyarhlid ylksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biyime"* nn:::‘: Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (DolanTL)
2014 2,054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 47
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020* 5.047.909 [ 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7,04

GSYH Kdmidlatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

bir éneeki yilin aymi dénemine gdre % 1,76 arttr.

Kaynak: TUIK *4.Ceyrek sonu verisidir. **Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon™

¢t G2 c3 C4
30

2452 2524

25
2035 4967 19,71 20,30
20

1035 1026 1023 10 9,26 19,58

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim  Kasim  Aralk

—8—-2018 —8—2019 —8—2020 -—8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %1.08, bir énoeki yilin Mart ayina

gore %31,2, bir onceki yilin ayni ayina gore %16,19 ve on iki aylik ortalamalara gore %13, 18 artis gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_11 Rapor Tarihi: 09.11.2021

21 *GIZLIDIR



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

A' o 1 G 4 c .YIL
DEGERLEME VE HAS
Déviz Kuru™
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- . Kaynak: TCMB
2020 yihnin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,34e, “Her ayin son génil ddviz satig verileri esas ahnmigty.

9,13 ile kapatan Avro ise 2021 Mart ayinda 9,78'e ylkseidi.

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

Istanbul’'un niifusu, bir énceki yila gére

2016 2017 2018 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462 462 bin 452 kigiye digtd. Tdrkiye
Ankara 5347 5.445 5 504 5.630 5663 nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi
Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile

— 224 o] sl =l — Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.901 2.937 2.995 3.056 3102 [zmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2.548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya

Kaynak: TUIK izledi.

Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020

mm Kadin
N Erkek
90+

85-89 Erkek 41.915.985
B0-84

-
——
75-79 EEE—— Kadin 41.698.377
70-74 I Toplam | 83.614.362
65-69 S ]
60-64
55-59 I —
50-54 L]
45-49 L
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
58
0-4
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma gagi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda 9:67,7 oldu.

Diger yandan cocuk yas grubu ofarak tanimlanan 0-14 yag grubundaki nifusun oram 9%26,4'fen %22,8'e gerilerken,
65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7, 1'den %:9,5'e yikseld.

Kaynak: TUIK
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Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériindn Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

GSYH lgindeki Pay (%) ve Bilyiime Hizi - (Yillk Bazda)

50 430 426 416
30
7.3 20,1
20 13,7 1?3 132 151 169 195 16,7
. 530 ssB cal| 67 cég 56 61 &0 5l 5@ 71 54 54
10 a5 45 I
o mfl mil ull wl ul wE NN = I [ ||
re) I~ o P~ - )
w0 & 8 8 8 § & 8 § S 5 5 & 5 5 5 5 5 sl &
o0 o o o (2] (2] (2] [47] N o o o o o (~'] (~'] (~'] (~'] N_1zag

-17.2
mSektor Pay (%) mBiylme Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle Insaat sekidrinin cari fiyatlarla GSYH'den willik bazda aldidi pay 2020 4. Ceyrek dénem itibariyle

95, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrd 23,5 kdgdlirken, gayrimenkul faaliyellerinin blydme oram %2,6 oldu. GSYH
ise, %26,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUiK
2020 i 4. gaprak SNy versiol

emiyle insaat Sektdriinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12
10 %3 g3 85 ' 3
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Kaymak: TOK

Ceyrek Bazda Biyime (%6)"

40 - 32,1
30 " 235 oo 234
" 19,6
20 13,6 8.2 184 141 14,2 17.0 1.8 l
10 _ 33 .
o . - . . - 2019 0.6 —
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20 DS L4 8.4 e
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Hayrak: TLINK

"Bir dncakl yin 8y ddnsmi e kiyasianmas:.

TGegmig ddnem rakamiannda gincellame yapulmigl

Insaat Sektérii - Milli Gelir Bliyiime Rakamlari Kargilastirma 1 (%)*
30 25.2

23 4
19.5 ,gu 8 221

20 1?0 142 16,2 145 . 16,0

10

. c;4.17 G118 c213 ::.313. c,413 cris|] cans t;:ngl §:419 ::.120 t;220 c;azo

-10,5 -84
.20 -14.0 6.4
-30 -24.9
mGSYIH Biyidme Orani (%) m insaat Sektdrl Blydme Orami (&)
Kayrak: TOK
"Gagmiy dSnem rakamilaninda gancellsme wapimighs
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2021 yil birinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki geyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma gostererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diisiik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci geyreginde, gegen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda disis, ikinci el satiglarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gegtigimiz ¢eyrekteki artisindan sonra yeniden disus
gostererek 30,6’ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gegen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir disus kaydederek 47.216 adet olmustur. Diger satislar ise, gegen yilin ayni
dénemine goére %1,9 oraninda artis géstererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugline kadarki en yiksek artis oranlari gorilmuis olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %32,2 olarak gergeklesmistir. Konut
satis sayllarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1°’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise 4.054 TL/ m®ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satislar ise bir 6nceki ceyrege gore %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ¢ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satigi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yuksek satisi olarak kayitlara gegmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satigi yapilmistir.

Dérdlincii geyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2021 pilimin ilk (i ayinda bir dneceki yila gdre, bina

2014 28 252 598 14% sayisi %131,8, yizdlgimad 87,5, dederi %6144,3,
2015 28.727.506 29, dalre sqyisr %105,5 arth.
2016 29.340.118 29 Kaynak: TUiK
2017 32.802.435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Konut Satislan (adet)

G218 1582.305 175.030 327 335 105223 21
318 I 142.585 162.427 305.012 1022a7F 35
G418 186.638 208.706 | 405.642 148127 6.0
2016 Toplam I 631.686 Ta.TET 1.341.453 449 508 33.5
G117 145.E28 170.954 25, TED 125.083 R4
G217 150.397 178.186 328,563 120282 6.6

= 180468 195.888 A76.365 M7.8E2 1.3
G417 ‘ 183.009 195.577 | 378.568 103872 28.0
2017 Toplam 650,608 T49.616 1.408.314 473.099 33.6
G118 136.777 165.100 303877 B9.3E0 284
c248 ‘ 160,100 182.0585 | 342 185 112.425 329
G318 167.198 188.181 3568.359 od.478 i53
418 185.497 187 510 ara.oor 20.557 55
201 B Toplam 851.572 T23.826 1.375.308 276820 201
1118 107.B59 148574 258.433 38163 idg
G218 ‘ B8.205 151.068 | 249 363 44,685 178
a8 130.858 228 718 358.877 105,023 2832
G418 174.570 08 686 483258 144,600 289
20118 Toplam 511.682 E3T 04T 1.346.729 332508 2T
G120 107432 233 606 341.038 129.20908 LT
G220 ‘ B340 1893.381 | 2B3.731 137075 483
G20 161.438 IT5.073 538.50% 242 316 452
G420 110.532 227 506 38.038 84.647 18,1

I 2020 Toplam 468,740 1.028.5M8 1.488.316 573.33T 382

alimds bir dnceki yila gdre % 17,2 artarak T milyon 499 bin 316 oldu.

Kk TOK
My Eatig: Koned draten’ lrahinalad iy deaticyihd Aol kirgidy aslapert kepdor kiralden b konefind i ool salimas
By ol S, (W Popliads dhn ki et B iewiinte) B gl Dir Nepip SEDTi.
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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ilk defa satilan konutiar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. lkinci el konut satiglar da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergeklesti.

Kaymak: TLIW
Hk Sateg: Koviwl Oreficisi farafindan veya Graicide kaf kavgnydr anlagan kizler tarafindan bir koruwdun ik defa satdmas,
Meirveid @f salvg: W satustan av alan kignin bu konuiy lekrar bagka bir ighye satmas:.
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2020 yihinda ipotekli konut satis: %724 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yiinda ipotekli satiglann pay %38,2 olarak

gerceklesti.

Kayrak: TLI
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Konut Fiyat Endeksleri (Tlrkiye Geneli)
REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)"

260 Endeks Degeni: Aylik Nominal
s 1801 1843 1938 205.4 2021 Mart Degigim (%)

150 205,4 0,30%
100
Yillik Nominal Baglangiz Donemine Gare
=0 Degigim (%) Nominal Degigim (%)
0

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 T.72% 103,80%

REIDIN Tirkiye Satiik Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)""

3344 : : :
WO a7 2288 2510 .
200 i ‘
100 Baslangi¢ Ddnemine Gore
5 ] Mominal Degigim (%)

Mar'18 Mar'18 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi {Ocak 2012=100)**

300 265 5 Endeks Degeri: Ayl||L-(.N.c|r|"!i|'j|a|
220,2 2021 Mart Degigim (%)
1889 188,2 '

200 265,5 1,59%
100 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gare
Degigim (3&) MNominal Degigim (3%)
a

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 19,05% 156,20%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gore, 2021 Nisan ayinda, bir dnceki aya gdre %0,13, gegen yilin aym

ddnemine gore ise %6,03 oramnda fiyal artisi gerceklegti.

Kaynak: REIDIN
“RETDIN-GYODER Yan Konul Fial Endeksi, 34 proje geilstincisinin sandudu foplam 70 proje ve sybk orafama 22,500 konwd sfoku Grerindesn hesaplanmaktadar.
“RETDWN Tdrkipe Sahink Komut Figal Endekei (8] I ortabymas:)

Konut Satin Alma Giicli Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lgin)
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Markali Konut Projeleri Géstergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tdketiciler, 2021 yili
1. peyrekle pesinat, senet
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10 I T S I I I w "o I w kullamimir tercih effi. 2021 yili
Ilasl | l I 1 | I I I 1. peyrek dénemde stok erime hizi
‘3”5 G316 G117 G317 C1M8 G318 €119 C319 €120 C320 Crat %5,04 oraminda gergeklegirken,
mYabancilara Konut Sabg Oram (%) markalt konut projelerinde
gerceklestirilen satislann 67,197
Kaynak: REIDIN yabanc: yatinmcilar tarafindan
gergeklesti.
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Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)

10
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6 2 =0 4160 450

4 3,78 319 3 50

0
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mStok Erime Hiz

Kaynak: REIDIN
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

c1 G2 c3 C4
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4427
a0 3907
3.168
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2.164
2000 740
1.386
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790 860
0

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agusios Eylal Ekim Kasim Aralk

~8—2021 -®—2020 -—8—2019 -®—32013 -—&—2017

Yabancilara yapilan konut satislari; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gegen yilin ayni dénemine g

bdyime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesii.

Kaynak: TOMK
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2020 yili Eylll ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Nisan ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili EylUl ay1 basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yih Nisan ayinda %1,40 seviyesine ylUkselmistir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay1 baginda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yukselmigtir. 2021 yili Mart ay1 sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi igindeki payr 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9’a
yikselmigtir. Mart 2021’de bir dnceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7’ye disUs gdstermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylul basindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disus trendi baslamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gerceklesmigtir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler icindeki payi %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

KONUT ve TiICARi GAYRIMENKUL

2020 yih 4. Ceyrek doneminde kullanilan konut kredisi miktari 13.975 milyon TL'ye ulasti. Ortalama
kullandirilan kredi tutari ise 2020 yili 4. ceyreginde 218.000 TL oldu.

Kullandirilan Konut Kredisi

Kultandnian
kredi toplam 127113 | 17.303 7.368 1.837 5.920 6730 18216 | #5075 | 24089 | 33.230 | 55.001
{milyomn TL)

Kullandnilan
kredi sayvs: (adet)
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Konut Kredisi Faiz Oranlan (%)
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2021 Nisan gy itiban fle konut kredilerinde ayik faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,17 seviyesinde gergekle st

Hagynai: TOMB

Sektor Genel Banka

Dagi Sapir oegiem imivoniy= Jl 12 ko vec e
Toplam Bankacilik 51 %100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072
m g:'ﬂ"af 3 %619 171.250
Yerl Ozl Mevdlsat 8 %17,5 48.356
mrwf 21 - %11,7 32.466
miesie | o | o | o
gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8
Katihm Bankalan 6 28,9 24.651
Kaynak: BODK

“En son agiklanan verilar Mart 2021 BDDK verilaridir.
27 Subat 2019'da faaliyet izni alan Torkiye Emlak Katiim Bankasi A.S. lle birikte katiim bankalari sayisi 8'ya yikselmish.
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mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)

2021 yil 1. geyrek sonu itibariyle topiam konut kredileri iginde en fazia konut kredisi kullanilan ilin %28,9 oranla

Istanbul oidugu gordimektedir. Istanbul'u %12 ile Ankara, %7,8 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€127 sonu vevisidi
**Korut Krodisi Sicku ve Takiplek Kredier kdmdiatf loplam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"

200 185,79 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136.97 149,15 149,95 I 2021 Mart Degisim (%)

I I I 185,79 1,67%
100
o]

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 29.91% 85.79%

Yillik Nominal Basglangig Dénemine Gare
Degisim (%5) MNominal Degisim (%)

Kaynak: Endeksa

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Mart sonu itibariyle 185,79 puan seviyesinde gergeklegti.

Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylik 3,04 puan arhig gosterdi. 2021 yihina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik donemde 10,58 puaniik bir artis yasandl.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

- Degerleme konusu taginmazin Aliaga ilgesinin ticari merkezinde konumlu olmasi
- Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~153 m? (Kat insaat alani 187 m2) kulanim alanli
olup, Miisteri holl, kiralik kasa, arsiv ve Isi merkezi bolimlerinden olusmaktadir. Ancak ic tefrisatinda
kullanim alani degistirimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli, duvarlar
saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina glivenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak

kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briit ~164 m? (kat ingaat alani 182 m2) kulanim alanli olup,
musteri holu, servis, miidir odasi, gay ocagi ve wc bolimlerinden olugsmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildidi tespit edilmigtir.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve Olcumlere gére zemin kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmakta olup, ¢ikisi zemin kattan isyerinin ic
kismindan saglanan asma kati (1. Kat) da mevcuttur. isyeri hacminde, zemin katta zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatilmistir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyall, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak

saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~125 m? (Kat ingaat alani 143 m2) kulanim alanl
olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistirimeden degisiklik
yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve o6lgimlere gére asma kat alani, mimari
projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis igerisinde parke doselidir, duvari saten boyaldir.

Kat yiksekligi yaklasik 2,25 m.dir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 2. Normal kat, brit ~172 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 90 m2 brit kullanim alanina sahiptir. 2
bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon bélimlerinden
olusmakta olup yaklasik 82 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon, hol ve odalarda

laminant parke, diger bolimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_11 Rapor Tarihi: 09.11.2021

33 *GIZLIDIR



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

i I‘.YIL

bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar lake

panel, dis kapilar celiktir.

3. Normal Kat; Mimari projesinde 3. Normal kat, brut ~175 m? (Kat ingaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 3 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak, hol,
antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon bdélimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m2 brut
kullanim alanina sahiptir. 4 bagimsiz bolim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon boélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger boéliimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve

lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake panel, dig kapilar geliktir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 5 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak, hol,
antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m2 brit
kullanim alanina sahiptir. 6 bagimsiz bolim numarali mesken 1 oda, salon, acik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon boélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger bélimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve

lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake panel, dis kapilar geliktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, brut ~172 m? (Kat ingaat alani 190 m2) kullanim alanli
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 7 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bélumlerinden olugsmakta olup yaklasik 90 m2 brit kullanim alanina sahiptir. 8
bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon bélimlerinden
olusmakta olup yaklasik 82 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon, hol ve odalarda
laminant parke, diger bolimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake

panel, dis kapilar celiktir.

Tasinmazlarin niteligi Banka Subesi ve Mesken
Topografik Yapi Diz

Kanalizasyon Sebeke

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Telekom Hizmetleri Sebeke

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

Degerleme konusu tagsinmaz mimari projesine uygun insa edilmistir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_11 Rapor Tarihi: 09.11.2021

34 *GIZLIDIR



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

sl I‘.m

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmig durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama

bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar 9 nolu bagimsiz bélim banka subesi olarak kullaniimakta olup diger
bagimsiz bolumler mesken nitelikli olup mahallen bos durumdadir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamig yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan Ozel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu ydntemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrindn oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay! zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6nunde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak UGzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa dederlemelerinde maliyet yéntemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekci yaklasim emsal karsilagstirma ydntemidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre iginde satildigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten muilkler ise- érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degderinin belirlenmesinde o6l¢it, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yilhk
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olugsmaktadir.

5.1.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar
Degerleme konusu taginmaz ishani nitelikli olup yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin
fiyatlar arastiriimis ve asagida gosterilmigtir.
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5.1.5. Satihk Diikkan Emsalleri
Emsal 1
e Nprerixs .. Beyan Eden - (506) 411-
Emsalin Niteligi | Satilik Diikkan Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 2797

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, daha kéti konumda, zeminde 500
m2, bodrum katta 500 m2, asma katta 500 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen igyeri
icin 7.500.000.-TL bedel istenmektedir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda, asma kat 1/3
oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine indirgenmis alan 791 m? olarak
hesaplanmigtir. Tasinmazlarin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana gore,
dikkan degerinin 6.500.000.-TL ile 8.000.000.-TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Beyan Edilen Alan | 791,00 m? istenen Fiyat FRUOAEY Istgnen =i 9.481,67 TL
TL Deger
Tahmini Kullanim 791,00 m? P.azarllkll Satig 7.000.000 Pa%arllkll Birim 8.849,56 TL
Alani Fiyati TL Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 14.601,77 TL
Emsal 2
. .. Beyan Eden . (544) 671-
Emsalin Niteligi | Satilik Diikkan Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 8579

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, zeminde 247 m2, bodrum katta
247 m2, asma katta 247 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen igyeri icin 8.500.000.-TL
bedel istenmektedir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine
indirgenmistir. Toplam zemine indirgenmis alan 431 m? olarak hesaplanmistir.
Tasinmazlarin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana goére, dikkan
degerinin 7.000.000.-TL ile 8.000.000.-TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Beyan Edilen Alan | 431,00 m? istenen Fiyat MR Istgnen Bl 19.721,58 TL
TL Deger
Tahmini Kullanim 431,00 m? P_azarllkll Satig 8.000.000 Pazvarllkll Birim 18.561,48 TL
Alani Fiyati TL Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -15%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 21.345,71 TL
Emsal 3
e Nprepixs .. Beyan Eden I (507) 504-
Emsalin Niteligi | Satihk Diikkan Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 0810

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin cadde uzerinde, 50 m2 kullanim alani oldugu beyan
edilen isyeri igin 675.000.-TL bedel istenmektedir. Tasinmaz daha kot konumda yaya
trafiginin disik oldugu bir boélgede yer almaktadir.

Beyan Edilen Alan | 50,00 m? istenen Fiyat 675.000 TL :;‘;‘;:l':" S 13.500,00 TL
Tahmini Kullanim 35,00 m? P_azarllkll Satis 650.000 TL Pazvarllkll Birim 18.571,43 TL
Alani Fiyati Deger

Konum ve Serefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Duzeltilmis Birim Fiyat TL 27.857,14 TL
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Emsal 4

ZEyEn HifEn Sahibinden | Telefon (BEE) Zeli

Emsalin Niteligi | Satilik Diikkan Kisi/Kurum 5054

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta 260 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen isyeri icin yakin zamanda 6.000.000.-TL teklif edildigi ancak

Aciklama satilmadigi beyan edilmistir. Tasinmazlarin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan
beyana gore, dilkkan degerinin 7.500.000.-TL ile 8.500.000.-TL arasinda olabilecegi bilgisi
alinmistir. ]

Beyan Edilen Alan | 260,00 m? istenen Fiyat e Ist(inen Birim 23.076,92 TL

TL Deger

Tahmini Kullanim 230,00 m? P_azarllkll Satis 5.000.000 Pa%arllkll Birim 21.739,13 TL

Alani Fiyati TL Deger

Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% insaat Kalitesi Diizeltmesi -10%

Diizeltilmig Birim Fiyat TL 26.304,35 TL

Emsal 5
N pix: .. Beyan Eden o (507) 504-
Emsalin Niteligi Satilik Diikkan Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 0810
Aciklama Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak daha kéti konumda, 40 m2 zemin katta
¢ kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri icin 580.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 40,00 m? istenen Fiyat 580.000 TL g';eg’;‘:" S 14.500,00 TL

Tahmini Kullanim 30,00 m? P_azarllkll Satig 550.000 TL Pa%arllkll Birim 18.333,33 TL

Alani Fiyati Deger

Konum ve Serefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%

Diizeltilmis Birim Fiyat TL 27.500,00 TL
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5.1.6. Kiralik Diikkan Emsalleri
Emsal 1
Emsalin Niteligi | Kiralik Diikkan EEE (22CT Emlak Ofisi | Telefon (538) 540-1291
Kisi/Kurum

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde izerinde, 20 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen

isyeri icin 9.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Beyan Edilen Alan 20,00 m? istenen Fiyat 9.000 TL | istenen Birim Deger 450,00 TL
paliminihuliany 20,00 m? Pazarlikli kira Fiyat: | 6500 7L | Pazarlikh Birim 325,00 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 15% insaat Kalitesi Diizeltmesi 40%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 165,75 TL
Emsal 2
R . . Beyan Eden -
Emsalin Niteligi Kirahk Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (535) 296-5254

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde Uzerinde , 30 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri

el icin 9.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.
Beyan Edilen Alan 30,00 m? istenen Fiyat 9.000 TL istenen Birim Deger 300,00 TL
Tahmini Kullanim 30,00 m? P_alzarllkll Kira 7500 TL Pa%arllkll Birim 250,00 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% insaat Kalitesi Diizeltmesi 40%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 150,00 TL
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5.1.7. Satilik Konut Emsalleri
Emsal 1
FERTPRT Beyan Eden _ (505) 213-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 6000

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde 95 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen, 4 katli binanin son katinda 20-25 yaslarinda konut icin 365.000.-TL bedel

istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 95,00 m? istenen Fiyat 365.000 TL Deger 3.842,00 TL
Tahmini Kullanim 75,00 m? P_azarllkll Satis 350.000 TL Pa%arllkll Birim 4.666,66 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi insaat Kalitesi Diizeltmesi
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 4.666,66 TL
Emsal 2
A N Beyan Eden - (539) 675-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 7623

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde, 95 m2 kullanim alani

Aciklama oldugu beyan edilen, 5 katli binanin 2. Katinda konumlu 20-25 yaglarinda mesken i¢in 450.000.-
TL bedel istenmektedir.
Beyan Edilen Alan | 95,00 m? istenen Fiyat 450.000 TL :;;g’:" S 4.736,84 TL
Tahmini Kullanim 80,00 m? P_azarllkll Satig 420.000 TL PaEarllkll Birim 5.250.00 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Duzeltilmig Birim Fiyat TL 5.250,00 TL
Emsal 3
TR Beyan Eden - (535) 296-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 5954

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan , 2+1 plan tipinde, 105 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen, yaklasik 85 m2 oldugu tahmin edilen, 5 katli binanin 2. katinda 25-30

yaslarinda mesken igin 445.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 105,00 m? istenen Fiyat 445.000 TL :Ds;z';‘j" Bl 4.238,09 TL
Tahmini Kullanim 85,00 m? P_azarllkll Satis 420.000 TL Pa%arllkll Birim 494117 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi ingaat Kalitesi Diizeltmesi
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 4.941,17 TL
Emsal 4
TR Beyan Eden . (552) 966-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 8989

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde, 100 m2 +70 m2 balkon

Aciklama kullanim alani oldugu beyan edilen, 5 katl binanin 2. Katinda 25-30 yaslarinda mesken igin
615.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 170,00 m? istenen Fiyat 615.000 TL :Js;g’;?" Ell 3.617,64 TL

Tahmini Kullanim 140,00 m? P_azarllkll Satis 570.000 TL Pa%arllkll Birim 4.071.42 TL

Alani Fiyati Deger

Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%

Diizeltilmig Birim Fiyat TL 4.071,42 TL
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Emsal 5
TR Beyan Eden . (532) 241-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 4009

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde, 140 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen, 5 katli binanin 2. Katinda 25-30 yaslarinda mesken igin 850.000.-TL bedel

istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan | 140,00 m? istenen Fiyat 850.000 TL Deger 6.071,42 TL
Tahmini Kullanim 125,00 m? P_azarllkll Satis 700.000 TL Pa%arllkll Birim 5.600,00 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 5.600,00 TL
5.1.8. Kirahk Konut Emsalleri
Emsal 1
T - Beyan Eden Emlak (532) 518-
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 2494

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlarin oldugu bina igerisinde, 2+1 plan tipinde, 99 m2 oldudu beyan edilen,
yaklasik 82 m2 oldugu tahmin edilen, 5 katli binanin 2. katinda mesken igin 2.300.-TL/ay kira bedeli

istenmektedir.

Beyan Edilen Alan 99,00 m? istenen Fiyat 2.300 TL |istenen Birim Deger 23,23 TL
VAT (S0 6T 82,00 m? Pazarlikh kira Fiyati 220071 [ 26,83 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% insaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 26,83 TL
Emsal 2
A T . Beyan Eden Emlak (530) 728-
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 0335

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde uzerinde, 3+1 plan tipinde, 200 m2 oldugu beyan
edilen, yaklasik 150 m2 oldugu tahmin edilen, 4 katli binanin 1. katinda 25-30 yaslarinda ofis icin
3.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Beyan Edilen Alan 200,00 m? istenen Fiyat 3.000 TL |istenen Birim Deger 15,00 TL
Ui ) G 150,00 m? Pazarlikh Kira Fiyat 2,500 71 [ 18,67 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 18,67 TL
Emsal 3
AR . Beyan Eden Emlak (539) 675
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 7623

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde, 130 m2 oldugu beyan

Aciklama edilen, yaklasik 110 m2 oldugu tahmin edilen, 5 katli binanin son katinda 20-25 yaslarinda mesken
icin 2.500.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Beyan Edilen Alan 130,00 m? istenen Fiyat 2.500 TL |istenen Birim Deger 19,23 TL
jehminliallany 110,00 m? Pazarlikh Kira Fiyati | 2.300TL | Fazarlikh Birim 20,01 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% insaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 20,91 TL
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SD: Satilik Duikkan
SM: Satilik Mesken

KD: Kiralik Dikkan
KM: Kiralik Mesken
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5.1.10. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklasimi gayrimenkuller icin givenilir bir degerleme yaklagimidir. Degerleme
konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis emsal
tablolarinda gésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazlara benzer 6zellikli satilik
dikkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 14.602 — 27.857 TL/m? aralidinda, konut nitelikli
tasinmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukliklerine gére 4.071 TL- 5.600 TL araliginda
oldugu bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu mesken nitelikli tasinmazlarin birim degerleri konum,
cephe ve buyuklik 6zelliklerine gore takdir edilmis olup 9 nolu tribleks diikkanin degerleme igleminde
bodrum kat 1/4 oraninda 1.kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

Kat Alani
551 Nitelik 55| B Rt If;ggi T°'°'3(?L')Dege’ Nihai Degeri (TL)
(TL/m?)
1 |Mesken 2 90 4.400,00 396.000,00 395.000,00
2 | Mesken 2 82 4.750,00 389.500,00 390.000,00
3 | Mesken 3 125 4.400,00 550.000,00 550.000,00
4 | Mesken 3 50 5.100,00 255.000,00 255.000,00
5 | Mesken 4 125 4.400,00 550.000,00 550.000,00
6 | Mesken 4 50 5.100,00 255.000,00 255.000,00
7 | Mesken 5 90 4.300,00 387.000,00 385.000,00
8 | Mesken 5 82 4.750,00 389.500,00 390.000,00
Bodrum 153 6.500,00 994.500,00
9 | Tribleks Dikkan | Zemin 164 26.000,00 4.264.000,00 6.885.000,00
1.Kat 125 13.000,00 1.625.000,00
GENEL TOPLAMLAR 1.136,00 10.055.500,00 10.055.000,00
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5.1.11. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucunda benzer nitelikteki
zemin kat dikkan birim kira degerlerinin 150 TL-165 TL/m? araliinda, konut nitelikli tasinmazlar igin
ise 19 TL-27 TL/m? araliginda oldudu tespit edilmistir. Yapilan tespitler sonucunda degerleme konusu
9 nolu dukkanin zemin kat birim kira degeri 121 TL, bodrum kat birim kira degeri 30 TL, 1.kat birim kira
degeri 60 TL/m? olarak baz alinmistir. 9 nolu tribleks diikkanin degerleme isleminde bodrum kat 1/4
oraninda 1.kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir

Satihk ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle gorusmeler yapilmig ticari hareketliligin
yiksek oldugu bdlgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gdsteren dikkan nitelikli tasinmazlarin geri
donus sirelerinin 18- 22 yil araliginda oldugu, mesken nitelikli tagsinmazlarin 22-25 yil araliginda
oldugu yoéninde gorigler alinmistir.
kapitalizasyon orani %5, mesken nitelikli tagsinmazlar icin %5 olarak baz alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda dikkan nitelikli taginmaz igin

.. . Yillik Kira Net
B.B. L. Kat Alani Birim Kira |Aylik Kira L Kapt. .. .. | Nihai Degeri
Niteligi B.B. Kat - R degeri o, | Bugiinkii
NO (nm?) Degeri (TL/n?)| Degeri TL) Orani % Deger TL (TL)
1 |Mesken 2 90 21 1.920 23.040 5%| 460.800| 460.000,00
2 |Mesken 2 82 21 1.722 20.664 5%| 413.280| 415.000,00
3 |Mesken 3 125 23 2.910 34.920 5%| 698.400| 700.000,00
4 |Mesken 3 50 29 1.450 17.400 5%| 348.000| 350.000,00
5 |Mesken 4 125 23 2.910 34.920 5%| 698.400| 700.000,00
6 |Mesken 4 50 29 1.450 17.400 50%| 348.000| 350.000,00
7 |Mesken 5 90 23 2.100 25.200 5%| 504.000| 505.000,00
8  |Mesken 5 82 25 2.010 24.120 5%| 482.400| 480.000,00
Triblek Bodrum 153 30 4.590 55.080 5%| 1.101.600
9 Drillklfa: Zemin 164 140 22.960]  275.520 5%| 5.510.400 | 8.410.000,00
1.Kat 125 60 7.500 90.000 5%]| 1.800.000
TOPLAMLAR 1.136 51.522,00| 618.264,00 12.365.280| 12.370.000,00
5.1.12. Takdir Edilen Kira Degerleri
Kat Birim Kira . .
s Niteligi B.B.Kat | Alani | Degeri | AY'Kira d’g'v';'iiK('T’f)
(m?) | (TLm?) g <
1 Mesken 2 90 21 1.920 23.040
2 Mesken 2 82 21 1.722 20.664
3 Mesken 3 125 23 2.910 34.920
4 Mesken 3 50 29 1.450 17.400
5 Mesken 4 125 23 2.910 34.920
6 Mesken 4 50 29 1.450 17.400
7 Mesken 5 90 23 2.100 25.200
8 Mesken 5 82 25 2.010 24.120
Bodrum 153 30 4.590 55.080
9 Tribleks Dikkan Zemin 164 140 22.960 275.520
1.Kat 125 60 7.500 90.000
TOPLAMLAR 1.136 51.522,00 618.264,00
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5.1.13. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiligi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgeleri alinmis, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigr A.S.” miulkiyetinde bulunan badimsiz bdlimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle tasinmazlarin konumlandidi parsel igin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit
edilmemistir.

5.1.14. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz bdlimlerin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapiimamistir.

5.1.15. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz boélimin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapilmamistir.

5.1.16. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkun fiziki olarak midmkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mualkin en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yuksek buginku deder rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim
sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkuin olup en yiiksek degerine ulastiran
kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli
ve en iyi kullaniminda oldugu dusunulmektedir.

5.1.17. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz bolum tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bdlimin uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmistir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme galismasinda Pazar yaklagimi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmistir.

B.B. Nitelik PaEar YaIEIa§|m|na Gt_a_lir Yérjtemine U_yw:nla§vt|rllm|§
No Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Nihai Deger (TL)
1 Mesken 395.000 460.000 430.000
2 Mesken 390.000 415.000 405.000
3 Mesken 550.000 700.000 625.000
4 Mesken 255.000 350.000 305.000
5 Mesken 550.000 700.000 625.000
6 Mesken 255.000 350.000 305.000
7 Mesken 385.000 505.000 445.000
8 Mesken 390.000 480.000 435.000
9 Tribleks Dukkan 6.885.000 8.410.000 7.650.000
GENEL TOPLAMLAR 10.055.000 12.370.000 11.225.000

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmisg, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bolim tescilleri yapiimistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeler tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis olup yasal siire¢ tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini

olumsuz olarak etkilememektedir.

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

Degerleme konusu ana tasinmazlar dikkan ve mesken vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut
degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin herhangi bir st hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

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

“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikh 22. Maddesinin b)
bendinde belirtildigi Gzere “(Degdisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlii bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’'nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu taginmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi tizere GYO portfdéylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

Ayni maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi tizere tasinmazlar lGizerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portféyliinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmis olup GYO portfoyline ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi gorus ve kanaatindeyiz.
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Degerlemesi yapilan taginmazlar icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat
mulkiyetine gegcilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir
bdlgede kurumsal kiracilara hitap eden Buro-Mesken ve dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek
sekilde insa edilmigtir. Yapinin malzeme iyi seviyededir. Ticari olarak merkeze yakin yer aldidindan,
ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde izmir ili,
Aliaga llgesi, Aliaga Mahallesi, 0 ada, 5637 nolu parsel lizerinde bulunan 9 adet bagimsiz balimiin
yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

BB. No Nitelik KDV H?‘Fif) Degeri KDV D?_It_\il)Degeri
1 Mesken 430.000 507.400
2 Mesken 405.000 477.900
3 Mesken 625.000 737.500
4 Mesken 305.000 359.900
5 Mesken 625.000 737.500
6 Mesken 305.000 359.900
7 Mesken 445.000 525.100
8 Mesken 435.000 513.300
9 Tribleks Dikkan 7.650.000 9.027.000

GENEL TOPLAMLAR 11.225.000 13.245.500

Rapor icerisinde bilgiler verilen 1 adet tribleks dikkan ve 8 adet mesken nitelikli taginmazlarin;

- KDV harig toplam pesin satis degeri 11.225.000,-TL
(Onmilyonikiytuzyirmibegbintirklirasi)

- KDV dahil toplam pesin satis dederi 13.245.500,-TL
(Ontigmilyonikiytzkirkbesbinbesyiztirklirast)

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:411461 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

7.3.Beyan

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden misteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bdlimune bagh olmadigi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” i¢in belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestidi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda milki kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanmistir.

EKLER

Tasinmaza ait resimler ve diger ekler(Proje, ruhsat, iskan vb.)
Tapu Belgeleri

Takyidat Belgeleri

Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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