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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
25.12.2019

1.2 Rapor Numarasi
19.11-356

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (bundan sonra Miisteri olarak anilacaktir)
talebi tizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak amlacaktir) tarafindan izmir ili,
Aliaga Ilcesi, Aliaga Kdyii, 5637 parselde yer alan “Kargir Bes Katli Hizmet Binas1 ve Lojman1”
vasifli tasinmazin SPK mevzuati geregi, yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin

Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi

23.12.2019

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Ingaat Miithendisi Cengiz KURT ve Degerleme Uzmani
Hasan Serhat BERKLI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve

Fotogrametri Yiiksek Mithendisi Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanliginda istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz
kurucu ortaklarindandir.

1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda 17.10.2019

tarihinde imzalanan 2019/221 no.lu s6zlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

_
Rapor Tarihi 27.12.2018

18.10-01-321 - -
Rapor Numarasi
18.10-01-321-R - -

Cengiz KURT - -

Raporu Hazirlayanlar Hasan Serhat BERKLI - -
Elif 0ZEL GORUCU - -

Raporu Kontrol Edenler Yilmaz ALUC - -
Takdir Edilen Deger (KDV Haric) 6.207.000,00 & - -
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek tizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmig
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sokak No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calismada, miisteri talebi kapsaminda, Izmir ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga Koyti, 5637 parselde yer alan

“Kargir Bes Kathi Hizmet Binasi ve Lojmani” vasifli tasinmazin SPK mevzuati geregi, yasal

durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir. Miisteri talebi dogrultusunda kira degeri ¢alismasi1 yapilmistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili boéliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuclar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli olup tarafsiz ve 6nyargisiz olarak hazirlanmistir.

Ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.

Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir
ilgisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak

lizere dort niisha olarak sinirli sayida tretilmistir. Hi¢bir zaman Sirketimiz’in yazili 6n izni

olmadan iciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen cogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alan1 Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme ¢alismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017
tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin
ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir.

Calismanin dayandig Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlari1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tanimh deger esaslarinin yanm sira, iilkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslari:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ylkimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
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“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

¢“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yilikiimliligiin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

e“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o“Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz

olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.
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o“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir.
o“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlar1  hakkinda makul ©olciilerde bilgilenmis  olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 acisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir
ortamda oOnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.
e“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.
Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik icin planladig1 kullanima gore belirlenir.
Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi1 tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir

yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen
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girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin
ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
aliai icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya ytkiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkl
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis acgisindan, bir varliktan en yiliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilhik sz konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina dénitstiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda,

s0z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
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ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.
» En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin lizerinde yeterli bir getiri iliretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kiras1 tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri dederlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict icin gegerli ise, sinerji degeri, varligin
sadece belirli bir aliciya yénelik deder ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkli olacaktir. llgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslari (dar kapsamli):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
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UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda élgtim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticlya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iliskin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gercege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. llgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanmimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

e Pazar Yaklasimy,
e  Gelir Yaklasimi, ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin se¢iminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)s,

¢ Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlifin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme
yontemi kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay1 da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goériilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6l¢liide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya 6nemli 6l¢iide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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3.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri
etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas1 durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonug¢lanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.

3.3.3 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikea, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme

yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
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yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla dnemli Ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:
(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.
(b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
tiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.
(c) toplama yoOntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varhigin tiiriine bagl farklhiliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi icin gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger ticretleri,
genel liretim giderleri, vergiler, alinan borg¢lara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.
“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayn1 faydaya sahip bir varlig
olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklari
Milk haklari normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.
Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.
Ug temel hak tiirii bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,
ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve lizerindeki binalarin

tiim miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.
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e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
s6zlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)
Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar
olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

eBinalarin insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

eDaha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

eMevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

eNizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

eNizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi’'nin Kasim 2019’da yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi iilkelerin

2018, 2019 ve 2020 yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

2019 yilinda 2018 yilina gore biiylime oranlarinda diisiis beklenmektedir.

Diinya Ticaret Orgiitii (DTO) tahminlerine gére, diinya ticaret hacmindeki biiyiime hizinin
2019 yilinda yavaslayarak %3’den %1,2 'ye inecegi, 2020 yilinda ise %2,7 seviyesine ¢ikacagl

ongorilmektedir.

19



19.11-356

4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'min Kasim 2019’da yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye

ekonomisi 2018 yilinda %2,8’lik bliyiime performansi sergilemistir.

2018 yih itibariyla cari GSYH siralamasina gore Tiirkiye Diinya'nin 18., Avrupa’nin 7. biiyiik

ekonomisidir.
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Tirkiye ekonomisi 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %1,5

oraninda daralmstir.

2003-2018 doneminde Tiurkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime

kaydedilmistir.

Kisi bag1 Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYH), 2018 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3 kat artarak
3.581 dolardan 9.693 dolara ylikselmistir.

Satin Alma Giicii Paritesine (SGP) gore, 2018’de kisi bas1 GSYH, 28.384 dolara yiikselmistir.
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2019 Agustos ayinda issizlik oran1 % 14,0 iken; mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani
ise %14,2 diizeyinde gerceklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’'de %3,7
(Agustos), AB(28)'de %6,2 (Agustos), Avro Bolgesi'nde%7,4 (Agustos), Almanya’da %3,1
(Agustos), Fransa’da %8,5 (Agustos) ve italya’da %9,5 (Agustos) diizeyinde bulunmaktadir.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi (Yi-UFE), 2019 y1l Kasim ayinda bir énceki aya gére %0,08 diisiis,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %6,63 bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %4,26 ve on iki aylik

ortalamalara gore %19,68 artis gostermistir.

TUFE’de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %0,38, bir énceki yilin Aralik
aymna gore %11,01, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %10,56 ve on iki aylik ortalamalara gore

%15,87 artis gerceklesmistir.
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 82.003.882 kisi
olarak agiklanmistir. Toplam niifusun %50,2’sini erkekler (41.139.980), %49,8’ini ise kadinlar
(40.863.902) olusturmaktadir.

i1 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2017 yilinda %92,5 iken, bu oran 2018 yilinda
%92,3’e gerilemis, belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gerceklesmistir. Yillik
niifus artis hizi ise 2017 yilinda %o012,4 iken, 2018 yi1linda %o014,7 olarak aciklanmistir.

Niifus piramidi, 2018 (Kaynak: TUIK)

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2018 yilinda bir énceki yila
gore sayisal olarak %1,4 artmistir. Buna gore, calisma ¢agindaki niifusun oran1 %67,8; cocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oran1 %23,4; 65 ve daha yukari

yastaki niifusun orani ise %8,8 olarak ger¢eklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %718,4’iiniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan ildir. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin
519 kisi ile izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya

takip etti. Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan ilimizdir.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde

2017 yilina gore 2 kisi artarak 107 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900

kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla;

528 kisi ile Kocaeli ve 360 Kkisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir

onceki yi1lda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli olarak agiklanmstir.

Yiizolciimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiglik

yuzolclimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak ger¢eklesmistir.

2010-2018 yillar arasindaki niifus bilgileri Tiirkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir icin

asagidaki tabloda sunulmustur.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Toplam | 73.722.988 | 74.724.269 | 75.627.384 | 76.667.864 | 77.695.904 | 78.741.053 | 79.814.871 | 80.810.525 | 82.003.882
istanbul | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434 | 14.804.116 | 15.029.231 | 15.067.724
Ankara 4.771.716 | 4.890.893 4.965.542 5.045.083 5.150.072 5.270.575 5.346.518 5.445.026 5.503.985
fzmir 3.948.848 3.965.232 4.005.459 | 4.061.074| 4.113.072 4.168.415 | 4.223.545 4.279.677 | 4.320.519
Bursa 2.605.495 2.652.126 2.688.171 2.740.970 2.787.539 2.842.547 2.901.396 2.936.803 2.994.521
Antalya 1.978.333 2.043.482 2.092.537 | 2.158.265 2.222.562 2.288.456 | 2.328.555 2.364.396 2.426.356

(Kaynak: TUIK)
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve [zmir Korfezi
cevresinde bulunan sehir, her yil Izmir Enternasyonal Fuari'm diizenleyen 6nemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir. Yiiz 6lctimii olarak {ilkenin yirmi ti¢lincii biiyiik ilidir. Batisinda Ege
Denizi ve Ege Adalari, giineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

Izmir'in batisinda denizi, plajlar1 ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir.

ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYES! SINIRLARI HARITASI

Izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden
otobiis ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tiirkiye'nin ve diinyanin
bir¢cok noktasina ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye glin icerisinde karsilikl tren seferleri diizenlenir. Alsancak Gari1'ndan

ise Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiigiilk Menderes ve Bakircay

akis gosterir. Diger akarsular sel karakterli kiiciik akarsulardir.

11 bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bir¢ok tiirii

bulunmaktadir. Yiizyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin
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ortadan kalktif1 yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes
mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi gibi kurakliga dayanikh agaclar
girer. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il

arazisinin % 41'idir.

Egitim ve o6gretim acisindan Tiirkiye'nin énemli merkezlerinden biri olan Izmir'de cesitli
sayilarda okul 6ncesi egitim kurumu, ilkogretim ve orta dereceli egitim veren okul vardir.
Ayrica Izmir'de sinirlar icinde 11 {iniversite bulunmaktadir. izmir'de 2012 itibariyla aktif olan

liniversite sayis1 dokuzdur. Izmir'de egitim veren iiniversiteler sunlardr:

Devlet: Dokuz Eyliil Universitesi, Ege Universitesi, [zmir Katip Celebi Universitesi, izmir Yiiksek

Teknoloji Enstitiisii

Ozel: izmir Ekonomi Universitesi, Yasar Universitesi, [zmir Universitesi, Gediz Universitesi, Sifa

Universitesi, Tiirk Hava Kurumu Universitesi

Meslek Yiiksek Okulu: Hava Astsubay Meslek Yiiksekokulu, Riistii Unsal Polis Meslek Yiiksek
Okulu
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Aliaga, izmir iline bagh ilge. Il topraklarinin kuzeyinde, Candarh Kérfezinin kiyisindadir.
Giineyinde Foca ve Menemen, Kuzeyinde Bergama, batisinda Candarli Koérfezi, dogusunda
Manisa ili topraklar1 bulunur.

lice topraklar daglar, platolar, alcak tepeler ile Giizelhisar Deltas), Giizelhisar Grabeni, kiy1
diizliikleri ve altivyal diizliiklerden olusur.

llce topraklarinin yaklasik ortasindan, GD-KB yéniinde Giizelhisar Grabeni uzanir. Graben igine
yerlesen Giizelhisar Cayr Ege Denizi'ne dokiildigii alanda 4,7 km? biiyiikliigiinde delta
olusturmustur. Glizelhisar Delta'sinin Aliaga koyu kenarindaki kiigiik lagiin Aliaga Kus

Cennetinin bulundugu 6nemli bir sulak alandir.

Aliaga Yarimadasi'nin bati ucunda, Ilica Burun'da tektonik sicak su kaynag bulunur. ilge
kiyilar1 enine tip kiyillardandir. Pek cok koy ve burundan olusur. 37 km'si algak kiy1, 26 km'si
yliksek kiy1 toplam 63 km uzunlugunda kiyiya sahiptir.

Aliaga'nin iklimi yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve yagish Akdeniz iklimi'dir. Yillik ortalama
sicaklik 16,5 °C, yillik sicaklik farki 18°'dir. Sifir derecenin altinda aylik ortalama sicaklik
gorilmez. En soguk ay (ocak-Subat) 8,2 °C, En sicak ay (Temmuz) 26,2 °C'dir.

Aliaga topraklarinda orman, maki ve garig bitki ortiisii goriiliir. Orman alani insan tahribi ile
daralmistir. Ormanlarda genellikle kizilgam hakimdir, orman alti 6rtiisii makilerden olusur.
Ormanin tahrip edildigi alanlarda maki tiirleri olan; kermez mesesi, katran ardici, akcakesme,
katirtirnagi, menengic, palamut mesesi, ahlat yaygindir. Dere kenarlarindaki nemli alanlarda
bu tiirlerin yaninda mersin, defne, erguvan, laden, hayit ve zakkum eklenir.

Sinirlart igerisinde Petrol Ofisi, Petkim Petrokimya Holding, TUPRAS'a ait izmir Rafinerisi,

SOCAR'a ait STAR Rafineri gibi biiyiik sirketleri ve sanayi kuruluslarini barindirmaktadir.
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Tirkiye'deki tek resmi gemi sokiim boélgesi Aliaga'da bulunmaktadir. Gemi s6kiim tesisleri
kapasite acisindan 1986'da Tayland ve Giiney Kore'den sonra 3. olmustur. Glinlimiizde tonaj
acisindan Cin, Hindistan, Banglades, Pakistan, ABD'den sonra diinya altincisidir[4]. Gemi
sokiim tesisleri demir-celik ve haddehanelere hurda demir tiretirler.

Aliaga giinlimiizde 6nemli bir ticaret potansiyeline sahip liman kentidir. Kiyida bulunan koylar
dogal liman 6zelligi gosterir. Aliaga koyu, Nemrut Koyu, Aliaga Yarimadasinda biiytik gemilerin
yanasabilecegi iskeleler bulunur.

Aliaga ilge topraklarinin; %44,1'i tarim topraklari, %19,9'u ¢ayir-mera, %21'i fundalik-orman,
%14,9'u tarim dis1 kullanilan alandir. Tarim irtnlerinden pamuk, zeytin, misir ve {iziim
onemlidir. Tarim alanlarinin %47,7'sinde tarla irlnleri yetistirilir. Tarla alanlarinin
%39,6's1inda zeytin yetistirilir. %21 olan fundalik ve orman arazisinin, %14,7'si fundalik, ancak
%06,3'li ormandir.

Genis bir plaj alanina ve bir kus cennetine sahip olan Aliaga, daha c¢ok yerli turistlerin ilgisini
cekmektedir.

Aliaga, yoresi insanlar tarafindan Neolitik ¢agdan itibaren yerlesme ve tarim amaciyla
kullanilmaktadir. 1960'l1 yillardan sonra sanayi gelismeye baslamistir. 1935-1970 arasinda
%92 artan niifus, 1970-2011 arasinda %306 artmistir. 1960 yilindan sonra izmir ilcelerinden
merkez niifus artisi en fazla Aliaga'da gerceklesmistir. Adrese dayali niifus kayit sistemine gore

Aliaga llcesinin 2018 y1li niifusu 95.392 Kisidir.

28



19.11-356

5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Koyii, Kdéycivar1 Mevki, 5637
parsel numarasi ile kayith 189,00 m? yiizélgiimlii parsel iizerinde bulunan “Kargir Bes Kath
Hizmet Binasi ve Lojmani vasifli tasinmazdir.

Tasinmaz Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No:70 posta adresinde yer almaktadir. Bina
da 8 adet konut ile 1 adet isyeri bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz yaklasik olarak
38,800676 derece enlem ve 26,971845 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir.
Tasinmaz Aliaga ilgesi’nin merkezinde konumlu olup, yakin cevresinde zemin karlar is yeri,
tist katlar1 konut veya ofis olarak kullanilan binalar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu
Istiklal Caddesi'nde yaya sirkiilasyonunun fazla olmasi sebebiyle cadde cepheli binalarda ¢ok
saylda banka ve is yeri bulunmaktadir.

Bolgeye ulasim karayolu ve Aliaga izban Rayl Sistemi ile saglanmaktadir. Rapora konu
tasinmaza ulasim istiklal Caddesi iizerinden tek yénlii olarak saglanmakta olup toplu tagima ve

ozel aracgla ulasilabilmektedir.

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzaklhig:
Degerleme konusu gayrimenkul Aliaga Belediyesi ve Aliaga Hiikiimet Konagina, 500 m, izmir-
Canakkale Karayolu’'na(E87) 500 m, izmir Cevre Yolu'na 31 km, izmir'e 60 km, Adnan

Menderes Hava Alani’'na ~94 km uzakliktadir.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkule iliskin tapu ve takyidat bilgileri 04.11.2019 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS) iizerinden alinmstir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Rapora konu parsel, izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Kéyti, Kdycivar1 Mevki, 5637 parsel numarasi

ile kayithdir. “Kargir Bes Kath Hizmet Binasi ve Lojmani ” vasifli olan tasinmaz 189,00 m?

ylzOlglimiine sahiptir.
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5.5 imar Durum Bilgileri

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigiinde yapilan incelemede 5637 parsel,
20.01.1987 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda, Blok Nizam, 6 Kat yapilasma

sartlarina sahip olup “Ticaret Alan1” nda kalmaktadir.
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Plan Lejantlari;

35




19.11-356

Plan Notlari;
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5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri

Rapora konu 5637 numarali parsel tizerinde bulunan yapiya ait yapi ruhsat bilgileri ve onayh

mimari proje bilgileri 12.11.2019 tarihinde Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii

Arsivi'nden temin edilmis, bilgileri asagidaki tabloda gosterilmis olup belgeler rapor eklerinde

sunulmustur.

> Ruhsat ve iskan Bilgileri

Bagimsiz
Belge Tarih Verilis | Nitelik Boliim
Sayisi

Cilt: 2 ) Daire 8

Ruhsat 19.04.1989 Sahife No: 12 gzg: Banka 1

Dosya No: 9 Bodrum 1

TOPLAM 9

- e
Cilt: 6

Binanin Banka+

fskan | 08.08.1990 Sahife No: 6
Dosya No: 89/9
TOPLAM

Tamami Lojman

» Mimari Proje Bilgileri

756,00

378,00

189,00
1.323,00

Bagimsiz

Boliim
Sayisi

[N-RR N

Yap1
Sinifi/

Grubu

756,00

378,00

189,00
1.323,00

Kat Bilgisi
Yol Yol Toplam
Kotu Kotu Kpat
Alt1 Ustii
1 6 7

Yapr O Yol

Sumfi/ K 0 - %" I Toplam

Grubu otu § K Ot.‘.l Kat
Alt1 J Ustii

Aliaga Belediyesi Imar arsivinde tasinmaza ait 19.04.1989 onay tarihli mimari projesi

bulunmaktadir. Mimari projesine gére bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak tzere 7

kathdir. Tasinmazin her kati 189,00 m? yap1 insaat alanh olup, toplamda 1.323,00 m?dir.

Asagida tabloda katlar ve kullanim alanlar1 ayrintilar: verilmistir.
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e Kullanim Toplam

Banka 155,00
Bodrum Kat Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00 189,00
Is1 Merkezi 16,00
Banka 166,00
Zemin Kat Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00 184,00
Bina Girisi -5,00
Banka 127,00
1Kat GaleriFoslugu . -39,00 145,00
Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00
Bina Girisi Boslugu -5,00
Daire 1 91,00
2.Kat Daire 2 80,00 189,00
Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00
Daire 3 123,00
3.Kat Daire 4 48,00 189,00
Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00
Daire 5 123,00
4. Kat Daire 6 48,00 189,00
Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00
Daire 7 91,00
5.Kat Daire 8 80,00 189,00
Asansor ve Merdiven Kovasi 18,00

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarihli, “Yapt Denetim Kanunu’'ndan 6énce insa

edilmis olmasi sebebi ile yap1 denetim uygulamasindan muaftir.

5.8 Tanimy, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Parsel tizerinde bulunan bina 1 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kat olmak iizere toplamda 7
kathidir. Binanin, 1. bodrum katta, zemin katta ve 1 normal katta banka, 2. 3. 4. ve 5. normal
katta 2’ser daire olmak lizere toplamda 1 adet banka ve 8 adet daire bulunmaktadir. Banka
girisi ve dairelerin girisi, zemin kattan ve dogu cephesinden, istiklal Caddesi iizerinden
saglanmakta olup, binada dairelerin kullaniminda olan 1 adet asans6r bulunmaktadir. Mimari
projesine gore bodrum kat ortak kullanim alani, 34,00 m?, zemin kat ve 5 normal katin ortak
kullanim alam ise her katta 18 m*dir. Tasinmaz yap1 kullanma izin belgesi ve yapi ruhsatina
gore 1.323,00 m? mimari projesine gére toplamda 1.274,00 m? yap1 insaat alanhdir. Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile mimari proje arasinda alan farki zemin kat bina girisi
boslugu (~5,00 m?), 1. Kat bina girisi boslugu(~5,00 m?) ve galeri boslugu (~39,00 m?)

alanlarinin ruhsat alanina dahil edilmesinden kaynaklanmaktadir.
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Banka: Mimari projesine gore bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kattan olusmaktadir.
Mimari projesine gére bodrum kat, miisteri holii, kasa, arsiv, 1s1 merkezi, zemin kat, miisteri
holli, miidiir odasi, wc'ler, ¢ay ocagi, boliimlerinden, 1. kat, galeri boslugu, banka rezerv kat
boliimlerinden olusmaktadir. Mimari projesine gore bankanin bodrum kat kullanim alanj,
155,00 m?, zemin kat kullanim alanm1 166,00 m?, 1. kat kullanim alan1 127,00 m?dir. Banka
toplamda 448,00 m? alanhdir. Yerinde yapilan incelemede bodrum Kkat ile zemin kat arasinda
bulunan merdivenlerin iptal edilerek, arka boéliimden demir dogramadan imal edilmis
merdiven yapildigi ve bodrum kat ile zemin kat arasindaki ulasimin bu sekilde saglandigi tespit
edilmistir. Mevcut durumda bodrum Kkatta operasyon birimi, sistem odasi, arsiv, ana kasa ve
kiralik kasa boliimleri, zemin katta wc’ler, acik ofisler, giseler, yetkili odas1 ve ATM odasi
boliimleri, 1. normal katta arsiv, mudiir odasi, ag¢ik ofisler ve c¢ay ocagl boliimleri
bulunmaktadir. Bu bélimler algi-pan, aliiminyum ve cam dograma ile imal edildigi
gorilmistiir. Tasinmazin zeminleri seramik ve laminat parke kapli, duvarlar1 boyalidir. Islak
hacimlerin zeminleri ve duvarlar1 seramik kaphdir. Tasinmazin pencereleri, camekani
aliminyum dogramadir. Tasinmazin i¢ kapilar1 panel, banka giris kapis1 aliminyum

dogramadir. Tasinmazin eksik imalati bulunmamaktadir.

1 No’lu Daire: Tasinmaz 2. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 91,00 m? alanhi olup, salon, 2 oda, mutfak, banyo/wc, hol ve 2 balkon

béliimlerinden olusmaktadir.

2 No'lu Daire: Tasinmaz 2. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 80,00 m? alanh olup, salon, 2 oda, mutfak, banyo/wc, hol ve 1 balkon

boéliimlerinden olusmaktadir.

3 No'lu Daire: Tasinmaz 3. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 123,00 m? alanh olup, salon, 3 oda, mutfak, banyo/wc, wc, hol ve 2 balkon

boéliimlerinden olusmaktadir.

4 No'lu Daire: Tasinmaz 3. katta, bina girisine gore 6n cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 48,00 m? alanli olup, salon + agcik mutfak, 1 oda, banyo/wc, hol ve 1 balkon

boliimlerinden olusmaktadir.

5 No'lu Daire: Tasinmaz 4. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 123,00 m? alanli olup, salon, 3 oda, mutfak, banyo/wc, wc, hol ve 2 balkon

boliimlerinden olusmaktadir.
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6 No’'lu Daire: Tasinmaz 4. katta, bina girisine gére 6n cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 48,00 m? alanli olup, salon + acik mutfak, 1 oda, banyo/wc, hol ve 1 balkon

boéliimlerinden olusmaktadir.

7 No'lu Daire: Tasinmaz 5. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 91,00 m? alanhi olup, salon, 2 oda, mutfak, banyo/wc, hol ve 2 balkon

boéliimlerinden olusmaktadir.

8 No'lu Daire: Tasinmaz 5. katta, bina girisine gore arka cephede yer almaktadir. Mimari
projesine gore 80,00 m? alanli olup, salon, 2 oda, mutfak, banyo/wc, hol ve 1 balkon

boliimlerinden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin 2., 3., 4. ve 5. katinda yer alan dairelerin i¢ mekan 6zellikleri
benzer ve aynidir. Dairelerde salon ve oda zeminleri ahsap rabita, mutfak, hol ve balkon
zeminleri seramik kaplidir. Duvarlar plastik boyalidir. Islak hacimlerinden zeminleri ve
duvarlar1 seramik kaphdir. i¢ kapilar1 ahsap, giris kapilar celik, pencere ve balkon kapilari
aliminyum dogramadir. Mutfakta ahsap dolaplar ve tezgdh bulunmaktadir. Degerleme giinii

lojmanda bulunan dairelerin temiz oldugu ancak kismen bakimsiz kaldig1 goriilmiigtiir.

5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak bodrum
kat ile zemin kat arasinda bulunan merdivenlerin iptal edilerek, arka bdélimden demir
dogramadan imal edilmis merdiven yapildig1 ve bodrum kat ile zemin kat arasindaki ulasimin
bu sekilde saglandig1 tespit edilmistir. Bu aykirilik disinda tasinmaz, kat sayis1 ve alan olarak

projesi ile uyumludur.

Konumu degistirilen merdiven alaninin her hangi bir hak kazana tegkil etmedigi ya da deger
kaybina sebep olmadigi goriilmiistiir. Ayrica Imar Kanunu'nma aykir1 bir durum teskil
etmemekle birlikte s6z konusu aykiriligin basit tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecegi

diistiniilmektedir.
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5.10 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

e ilce merkezinde yer almasi

e Bulundugu konum itibariyle tasinmazlara talebin fazla olmas;,
e Yaya sirkiilasyonunun fazla olmasi,

e Yakin cevresinin ticari olarak gelismis olmasi,

e Binaya iliskin yap1 kullanma izin belgesinin bulunmasi,
Olumsuz Ozellikler

e Lojman boliimiindeki dairelerin kismen bakimsiz olmasi,

e Zemin katta mimari projesine gore farkliliklarin bulunmas;,

o Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.

5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim - Satim Islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Aliaga Tapu Miidirliigiinde yapilan incelemelere gére gayrimenkultin son tg¢ yillik dénemde
gerceklesen alim - satim islemleri ve hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

5.12 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli

kullanimlarinin nitelikleri dogrultusunda olacag diisiiniilmektedir.
5.14 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda

miisterek veya boliinmis kisimlar dikkate alinmistir.
5.15 Gayrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal stire¢ detaylar1 Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7, 5.9 ve

5.171’inci béliimlerinde verilmistir.
5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor'un 5.8 ve 5.9’uncu boliimiinde detayl olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Se¢ilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 ‘lUncii B6liimiinde degerleme yontemlerinin detay1 aciklanmistir. Bu degerleme
calismasinda gayrimenkuliin deger takdirinde ¢evrede yeterli sayida emsal bulunmasi sebebi
ile pazar yaklasimi, gayrimenkuliin kira geliri getirebilecek bir miilk olmasi sebebiyle,
alternatif olarak gelir (gelirlerin kapitalizasyonu) ve gayrimenkuliin cins tahsisli yapi olmasi

sebebi ile de Maliyet Yaklasimi kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

6.3.1 Cevrede Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sen Emlak (0232 616 67 73) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde iizerinde, 530
ada, 12 parselde yer alan ayn1 imar sartlarina sahip, kése konumlu, 236,00 m? yiiz dl¢ciimlii

arsanin 1-1,5 sene icinde 8.500.000 £ bedelle satildig bilgisi ahinmistir. (36.016,95 £/m?)

Emsal 2: Giiven Emlak (0 507 504 08 10), izmir Emlak (0 532 962 48 92), Turpa Emlak( 0 533
341 18 66) Ege Emlak (0 (537) 690 92 30) Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede
emlakgilarla yapilan yiiz yiize goriismede, tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa ya da bina
olmadigi, 1-1,5 sene oOnce satilan 530 ada, 12 parsel disinda satis gerceklesmedigi
o0grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin satisi gerceklesen parsel ile benzer avantajlara
sahip oldugu, yaya aksinda kaldig1 ve bu nedenle degerleme konusu tasinmazin arsa m? birim
degerinin 35.000 £-40.000 & civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Ayrica yatirimcilarin en
cok ragbet ettigi bolgenin degerleme konusu tasinmazin bulundugu istiklal Caddesi oldugu

Ogrenilmistir.
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6.3.2 Cevrede Satilik isyeri Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sahibinden (0532 544 81 51) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde yer
alan, 40,00 m? bodrum kat + 40,00 m? zemin kat + 40,00 m? batar katli, toplamda 120 m? is
yerinin 3.750.000,00 & bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir. Icinde bulunan kiracimin ayhk
10.000 £/Ay bedelle kirada oldugu bilgisi de alinmistir. Emlak danismanlar ile yapilan yiiz

ylize goriismede emsal is yerinin piyasanin izerinde satista oldugu 6grenilmistir.
(Zemin Kat m? Birim Degeri: 53.571,42 £/m?)

Emsal 2: Giiven Emlak (0507 504 08 10) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde tizerinde,
tasinmaza yakin konumda, 80,00 m? bodrum kat + 110,00 m? zemin kat + 90,00 m? batar katl,

toplamda 280 m? is yerinin 5.500.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Zemin Kat m? Birim Degeri:31.428,57 £/m?)

Emsal 3: Defne Emlak (0 (532) 660 43 00), Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
[stiklal Caddesi’'ni kesen, Hiikiimet Caddesi tizerinde yer alan, 135,00 m? bodrum kat + 135,00
m? zemin kat + 135,00 m? batar katli, toplamda 405 m? is yerinin 2.500.000,00 & bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. icinde bulunan kiracinin aylik 11.000 TL/Ay bedelle kirada oldugu
bilgisi de alinmistir. Emlak danismani ile yapilan yiiz ylze goériismede emsal is yerinin,
degerleme konusu tasinmazin konumuna gore serefiyesi daha disiik bolgede yer aldig

o0grenilmistir.
(Zemin Kat m? Birim Degeri: 10.582,01 £/m?)

Emsal 4: Aliaga Emlak (0 (530) 665 78 85), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde
yer alan, Kiiltiir Mahallesi sinirlarinda yaya aksininin hemen hemen bittigi bolgede yer alan,
238,00 m? zemin kat + 112,00 m? batar katli, toplamda 350 m? is yerinin 2.000.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emlak danismani ile yapilan yiiz ylize gériismede emsal
is yerinin, degerleme konusu tasinmazin konumuna gore serefiyesi daha diisiik bolgede yer

aldig1 6grenilmistir.

(Zemin Kat m? Birim Degeri: 6.802.72 £/m?)
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Emsal 5: Giinder Emlak (0 (532) 496 15 67), Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
Istiklal Caddesi’ni kesen, Hiikiimet Caddesi iizerinde yer alan, 25,00 m? zemin kat + 25,00 m?
batar kath, toplamda 50 m? is yerinin 990.000,00 % bedelle satihik oldugu bilgisi alinmustir.
Emlak danisman ile yapilan yiiz ylize goriismede emsal is yerinin, degerleme konusu

tasinmazin konumuna gore serefiyesi daha diisiik bolgede yer aldig1 6grenilmistir.
(Zemin Kat m? Birim Degeri: 26.400,00 £/m?)

Emsal 6: Giiven Emlak (0 507 504 08 10), Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede

emlakcilarla yapilan yliz ylize goriismede, tasinmaza emsal olabilecek satilik isyeri olmadigy,

olarak tasinmazin bulundugu Istiklal Caddesi iizerinde diikkan m? birim degerlerinin

25.000,00 £/m? civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

Not: Emsal diikkan birim fiyatlar: hesaplanirken, Bodrum katlar zemin katin %4’l, asma ve list

katlar zemin katin ¥’si oraninda kabul edilerek pagal birim fiyata ulasilmistir.
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6.3.3 Cevrede Satilik Ofis - Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sahibinden (0 545 649 43 92) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde {lizerinde 3.
katta yer alan, 2+1, 100,00 m? alanli, ayn1 binada isyerleri olan ve is yeri olmaya miisait
dairenin 600.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emlak danismanlari ile yapilan
yluz ylize gorismede emsal is yerinin piyasanin iizerinde satista oldugu Ogrenilmistir.

(6.000,00 £/m?)

Emsal 2: Dokumaci insaat Emlak (0 545) 857 61 65) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
lizerinde, tasinmazin karsisinda, 3. katta yer alan, 3+1, 140,00 m? alanly, ofis olarak kullanilan

dairenin 550.000,00 TL bedelle yakin zamanda satildig1 bilgisi alinmustir. (3.928,57 £/m?)

Emsal 3: Giliven Emlak (0 507 504 08 10), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde
5. katta yer alan, 3+1, 110,00 m? alanli dairenin 280.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmustir. (2.545,45 £/m?)

Emsal 4: Giiven Emlak (0 507 504 08 10), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde {lizerinde
1. katta yer alan, 2+1, 90,00 m? alanh ofis olarak kullanilan dairenin, yakin zamanda

350.000,00 TL bedelle satildig1 bilgisi ahnmistir. (3.888,88 £/m?)

Emsal 5: Giliven Emlak (0 507 504 08 10), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde tlizerinde
1. katta yer alan, 70,00 m? alanli ofisin 450.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(6.428,57 £/m?)

Emsal 6: Defne Emlak (0 (532) 660 43 00), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde
Abdiilaga Is Han icinde, 2. Katta, 6n cephede yer alan, 27,00 m? alanh 2 adet ofisin(toplamda
54 m?) 550.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emlak danismanlari ile yapilan
yluz ylize goriismede emsal is yerinin piyasanin ilizerinde satista oldugu o6grenilmistir.

(10.185,18 £/m?)

Emsal 7: Sahibinden (0 (544) 646 36 92), Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde
Abdiilaga Is Ham icinde, 3. katta yer alan, arka cephede 80,00 m? alanli ofisin 330.000,00 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (4.125,00 £/m?)
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6.3.4 Cevrede Kiralik is Yeri Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Teb Bankasi (0 232 617 15 55) Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, istiklal
Caddesi lizerinde yer alan, sifahen zemin kat 75 m?, 1. Kat1 75 m? ve yan binadaki 1. katta yer
alan 90 m? daire dahil 1. Kati1 toplam ~165 m? yapi insaat alanh oldugu bilgisi alinan, banka
subesinin aylik 14.000 %+ bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. Emsalin cephesi degerleme
konusu tasinmaza gore azdir. Not: Emsal diikkan birim fiyatlar1 hesaplanirken, Bodrum katlar
zemin katin %40, asma ve Ust katlar zemin katin 1/3’li oraninda kabul edilerek pacal birim

fiyata ulasilmistir. (88.89 £/m?)

Emsal 2: Deniz Bank (0 232 617 07 07) Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, istiklal
Caddesi iizerinde yer alan, sifahen bodrum kat 80 m?, zemin kat 80 m?, 1. Kat1 80 m? yap1
ingaat alanli oldugu bilgisi alinan, banka subesinin aylik 15.000 £ bedelle kiralandig1 bilgisi
alinmistir. Not: Emsal diikkan birim fiyatlar1 hesaplanirken, Bodrum katlar zemin katin %4'i,
asma ve lst katlar zemin katin 1/3’i oraninda kabul edilerek pacal birim fiyata ulasiimistir.

(107,14 £/m?)

Emsal 3: Ing Bank (0 232 617 07 07) Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan,
sifahen, zemin kat 125 m? 1. Kat1 125 m? yap! ingaat alanli oldugu bilgisi alinan, banka
subesinin aylik 15.000 £ bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. Not: Emsal diikkan birim fiyatlari
hesaplanirken, Bodrum katlar zemin katin %4'li, asma ve {ist katlar zemin katin 1/3’{i oraninda

kabul edilerek pagal birim fiyata ulagilmigtir. (80,00 £/m?)

Emsal 4: Defne Emlak (0 532 660 43 00) Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal
Caddesi’'ne 50 m mesafede, Hiikiimet Caddesi iizerinde yer alan, bodrum kat 135 m?, zemin kat
135 m? 1. Kat1 135 m? yapi insaat alanh oldugu bilgisi alinan, is yerinin aylik 11.000 & bedelle
kira verdigi bilgisi alinmistir. Emsalin konumlandig1 Hiikiimet Caddesi'nin serefiyesi, Istiklal
Caddesi'ne gore dusiiktiir. Not: Emsal diikkan birim fiyatlar1 hesaplanirken, Bodrum katlar
zemin katin %4'l, asma ve Ust katlar zemin katin 1/3’ii oraninda kabul edilerek pagal birim

fiyata ulagilmistir. (51,46 £/m?)

Not: Emsal diikkan birim fiyatlar: hesaplanirken, Bodrum katlar zemin katin %’li, asma ve list

katlar zemin katin ¥’si oraninda kabul edilerek pagal birim fiyata ulasilmistir.
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6.3.5 Cevrede Kiralik Ofis-Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Funda Emlak ( 0 (532) 316 72 95) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde {lizerinde
2. Katta yer alan, 2+1, 85 m? yap1 insaat alanl, ofis olarak kullanilan dairenin 1.500 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (17,65 £/m?)

Emsal 2: Eyliil Emlak (0 (551) 860 09 24) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde iizerinde
1. Katta yer alan, 45 m? yapi insaat alanlh ofisin 1.600 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmustir. (35,56 £/m?)

Emsal 3: Eyliil Emlak (0 (551) 860 09 24) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde iizerinde
1. Katta yer alan, 135 m? yap1 insaat alanl ofisin 4.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (33,33 £/m?)

Emsal 4: Gliven Emlak (0 507 504 08 10) Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde iizerinde 2.
katta yer alan, 90,00 m? alanli dairenin 1.500,00 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(16,67 £/m?)
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6.4 Maliyet Yaklasimi ile Deger Takdiri

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri

ayrt ayr1 yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit

edilmistir.

e Pazar Yaklasimi cergevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-sattma konu olmus/satilik vaziyette olan arsa emsal

arastirmalar1 dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

e Maliyet Yaklasimi ile yapinin o6zellikleri dikkate alinarak buglinkii yap1 degerine

ulasilmaktadir.

Yukaridaki iki farkli yontemle elde edilen arsa ve yap1 degerlerinin toplanmasi ile degerlemesi

yapilan gayrimenkuliin toplam degerine ulasilmaktadir.

Arsa Degeri Tespiti:

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemede yakin zamanda satisi
gerceklesen arsa ve emlakc¢ilardan alinan bilgiler dogrultusunda arsa m? birim degerine
ulasilmistir. Yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri, konumu, sosyal ve kiiltiirel donati
alanlarina uzakligi, giincel piyasa kosullari, topografik yapisi, gibi tiim etkenler birlikte
incelenerek arsa birim m?* degeri 28.500,00 £/m? olarak takdir edilmistir ve toplam degeri
asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? birim deger(&/m?)
Arsa Alami Birim Deger Arsa Degeri
m? £ /m? b
189,00 28.500,00 5.386.500,00

Arsa degeri 5.386.500,00 £ hesap edilmistir.
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Yapi1 Degeri Tespiti:
Parsel iizerinde yer alan yapinin degeri hesaplanirken asagidaki kabuller iizerinden degerleme

yapilmistir.

e Yapinin degeri icin ise 16.03.2019 tarih ve 30716 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan yapi
yaklasik birim maliyetleri (3. Stmf B Grubu Yapi Birim Degeri 1.210,00 /m?) esas
alinmistir.

e Parsel tlizerinde 1989 yilinda insa edilen 30 yillik yap1 icin %20 yipranma diistilmuistiir.
(Yipranma orani 02.12.1982 tarih ve 17886 sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan yipranama
paylarina iliskin oranlar1 gdsteren cetvel lizerinden alinmistir.)

e Yapi Degeri= Yap1 Alan1 (m?) x Yapt m? Birim Degeri (£/m?) x (1-Yipranma%) olarak
hesaplanmistir.

Buna gore yapi sinifi, insaat alanlar1 ve birim maliyetlere gére hesaplanan yap1 degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

Yap1 Alam Birim Deger Yipranma Yap1 Degeri
2 2 Orani
m £/m % i

1.323,00 1.210,00 20% 1.280.664,00

Yapi degeri 1.280.664,00 £ olarak hesap edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri= Arsa Degeri + Yap1 Degeri

Arsa Degeri | Yapi Degeri | Toplam Deger TakdlruEdllen
Deger
: A 3 iy

5.386.500,00 1.280.664,00 6.667.164,00 6.667.000,00

Maliyet yaklasimi ile gayrimenkuliin degeri 6.667.000,00 % olarak hesaplanmistir.
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6.5 Pazar Yaklasimi ile Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazda yer alan lojman nitelikli birimlerin kat, cephe, manzara,
biiyiikliik gibi niteliklerine gére m? birim fiyatlar1 ayr ayr asagidaki tabloda verilmistir.
Bolgede Istiklal Caddesi iizerinde yer alan daire ve ofislerin katlara gore ve cephelere gore
degerlerinin degistigi tespit edilmis olup, fiyatlamada 6n planda tutulmustur. Banka icin 1.
bodrum kat zemin katin %4’G oraninda, zemin kat 18.500,00 b/mz, 1. kat zemin katin %’si
oraninda kabul edilerek pacal birim fiyata ulasilmistir. Buna gore hesaplanan degerler

asagidaki tablodaki gibidir.

e Kullanim | Birim Deger Deger Takdir Edilen Deger

1.Bodrum Kat 155,00 4.625,00 716.875,00 717.000,00
Banka  Zemin Kat 166,00 18.500,00 3.071.000,00 3.071.000,00
1.Normal Kat 127,00 9.250,00 1.174.750,00 1.175.000,00
Daire1  2KatArka 91,00 2.200,00 200.200,00 200.000,00
Cephe
Daire2  2.Kat On Cephe 80,00 2.300,00 184.000,00 184.000,00
Daire3  >KatArka 123,00 2.250,00 276.750,00 277.000,00
Cephe
Daire 4  3.Kat On Cephe 48,00 2.350,00 112.800,00 113.000,00
Daire5  ‘KatArka 123,00 2.300,00 282.900,00 283.000,00
Cephe
Daire 6  4.Kat On Cephe 48,00 2.400,00 115.200,00 115.000,00
Daire7  >KatArka 91,00 2.350,00 213.850,00 214.000,00
Cephe
Daire8  5.Kat On Cephe 80,00 2.450,00 196.000,00 196.000,00
Toplam 6.544.325,00 6.545.000,00

Pazar yaklasimi ile gayrimenkuliin degeri 6.545.000,00 % olarak hesaplanmistir.
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6.6 Gelir Yaklagim ile Deger Takdiri

Gelir

(Direk Kapitalizasyon) yaklasimi yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek,

tasinmazin toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir y1lin geliri,

miilkiin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani” na boliintir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucu:

Gelir

Bankaya ait kira degeri takdirinde gayrimenkuliin konumu, tabela degeri, ulasim
ozelligi, cephe sayisi, biiyiikliigii ve Istiklal Caddesi iizerindeki yaya sirkiilasyonu gibi
ozellikler goz 6niinde bulundurulmustur.

Konut/Ofis birimleri i¢cin aylik kira m? birim degeri 18,00 -30,00 £/m?/Ay araliginda,
diikkkan zemin birim degeri 100,00 - 120,00 £/m?/Ay arahginda oldugu bilgisi
alinmistir.

Konut/Ofis birimleri amortisman siiresi 12 yil, kapitalizasyon oram1 %8,33, diikkanlar
icin amortisman siiresi 15 y1l, kapitalizasyon orani %6,67 kabul edilmistir.

yaklasimi ile hesaplanan gayrimenkul degeri asagidaki tablodaki gibidir.

e Kat ve Kullanim Blrvlm Ayhk Kira | Yillik Kira . o Takdir Edilen
Boliimler 2 Deger .. . Amortisman Deger o
Cephe Alanmi, m £,/m?/Ay Degeri, £ Deger Deger

Banka

Daire 1

Daire 2

Daire 3

Daire 4

Daire 5

Daire 6

Daire 7

Daire 8

Gelir

Igt"dr“m 155,00 26,25 406875  48.825,00 8,33% 585.900,00 586.000,00
Zemin Kat 166,00 105,00  17.430,00 209.160,00 8,33% 2.509.920,00  2.510.000,00
g\i"rmal 127,00 52,50 6.667,50  80.010,00 8,33% 960.120,00 960.000,00
ég;age“ka 91,00 18,00 1.63800  19.656,00 6,67% 294.840,00 295.000,00
ég’geon 80,00 20,00 1.600,00  19.200,00 6,67% 288.000,00 288.000,00
2?&3“1‘3 123,00 19,00 2.337,00  28.044,00 6,67% 420.660,00 421.000,00
2;;";;0“ 48,00 21,00 1.00800  12.096,00 6,67% 181.440,00 181.000,00
‘C*ggge“ka 123,00 20,00 2.460,00  29.520,00 6,67% 442.800,00 443.000,00
4.Kat On 0
Cophe 48,00 22,00 1.056,00  12.672,00 6,67% 190.080,00 190.000,00
gg)"ge“ka 91,00 21,00 1.911,00  22.932,00 6,67% 343.980,00 344.000,00
ggj‘;eon 80,00 23,00 1.840,00  22.080,00 6,67% 331.200,00 331.000,00
Toplam 42.016,25 504.195,00 6.548.940,00 6.549.000,00

yaklasimi ile gayrimenkuliin degeri 6.549.000,00 % olarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin aylik kira degeri ~ 42.000,00 % olarak hesaplanmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger takdirinde c¢evrede yeterli sayida emsal
bulunmasi sebebi ile pazar yaklasimi, gayrimenkuliin kira geliri getirebilecek bir miilk olmasi
sebebiyle, alternatif olarak gelir (gelirlerin kapitalizasyonu) ve gayrimenkuliin cins tahsisli
yap1 olmasi sebebi ile de Maliyet Yaklasimi kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin oOzellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan daire ve diikkanlarin
emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.

Alternatif karsilastirma yontemi olarak, Pazar Yaklasimi ile bulunan gayrimenkullerin
degerlerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina ydnelik
olarak Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi ¢alismasina yer verilmistir. Maliyet yaklasimai ile
arsa ve yapl degeri ayr1 ayrt hesaplanmistir. Arsa degeri yakin c¢evresindeki yapilan
arastirmalar neticesinde yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan
emsallerinden ulagilan arsa m?® birim degerine goére takdir edilmistir. Gelir (Direk
Kapitalizasyon) yaklasimi yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, mulkiin
kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani”na boliiniir.

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuclar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Maliyet Yaklasimi 6.667.000,00
Gelir Yaklasimi 6.549.000,00
Pazar Yaklasimi 6.545.000,00

Her Ug¢ yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu goértlmiis, piyasa verilerinden
elde edilen Pazar Yaklasim ile takdir edilen degerin gayrimenkullerin piyasa degeri olarak
kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Rapora konu tasinmaza iliskin gerekli belgeler mevcut olup bilgileri Rapor’'un 5.6. boliimii ile

Rapor eklerinde sunulmustur.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirtim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi

Resmi Gazete Tarihi: 28.05.2013 Resmi Gazete Sayisi: 28660

Yedinci Béliim

Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar

Madde 22: (Degisik:RG-23/1/2014-28891)

» Birinci Fikra b Bendi: (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi 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 Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

» Birinci Fikra r Bendi: (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfédyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiittigiintin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmas! halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor’un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi
bashklarinda acgiklanan incelemeler ile birlikte “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesini 1. fikrasinin b ve r” bendleri incelendiginde rapora konu
tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve

kanaatindeyiz.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Vakif GYO A.S. talebi iizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca; Izmir ili, Aliaga ilcesi, Aliaga
Koyt, Koycivar1 Mevki, 5637 parselde yer alan “Kargir Bes Katl Hizmet Binasi ve Lojman1”
vasifli tasinmazin SPK mevzuat1 geregi glincel pazar degerinin tespitine yonelik Degerleme

Raporudur.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu izmir ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga Koyii, Ky Civar1 Mevki, 5637 parselde yer alan
“Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmanm” vasifli tasinmazin SPK mevzuati geregi mevcut

durum degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

Gayrimenkuliin Degeri, £ Gayrimenkuliin Degeri, £ Gayrimenkuliin Aylik Kira
(KDV Haric) (KDV Dahil/%18) Degeri, £

6.545.000,00 7.723.100,00 42.000,00

Sonu¢ olarak rapora konu gayrimenkuliin nihai degeri  6.545.000,00 %
(Altimilyonbesyiizkirkbesbin Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Cengiz KURT Samed YALCIN Hasan Serhat BERKLI Yilmaz ALUC
Insaat Miihendisi Harita Miihendisi isletme Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miithendisi
Lisans No: 406920 Lisans No: Lisans No: 403376 Sorumlu Degerleme
Uzmani

Lisans No: 400902

RAPOR EKLERI:

1. Gayrimenkule Ait Fotograflar
2. Gayrimenkule Ait Mimari Proje Bilgileri
3. Gayrimenkule Ait Yap1 Ruhsati ve Yap1 kullanma Izin Belgesi

4. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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