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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi 22.03.2021
Rapor Tarihi 26.03.2021
Rapor No 2021 VAKIF GYO 01

Raporun Tiiri

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'ye
ait olan izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, 5637 parsel
Uzerinde yer alan 9 adet bagimsiz bélimin SPK mevzuati
geredi 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

Atakan Tun¢ ULKEM
Harita MUhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407718

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Yiimaz KURKCU
Harita MUhendisi — Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Dayanak Soézlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Sozlesme Tarihi:26.02.2021
Sozlesme No:GYO_2021 01

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degderleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil
Resmi Gazete’' de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin girketimizce daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin 26.03.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

8.465.000,-TL
(Sekizmilyondértylzaltmisbesbintirklirast)

Tasinmazlarin 26.03.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

9.988.700,-TL
(Dokuzmilyondokuzytizdokuzyiizseksensekizbinyediyizturklirast)

Tasinmazlarin 26.03.2021 Tarihli
Toplam Kira Degeri (KDV Harig)

42.795,-TL
(Kirkikibinyediylzdoksanbesturklirasi)

Tasinmazlarin 26.03.2021 Tarihli
Toplam Kira Degeri (KDV Dahil)

50.498,-TL
(Ellibindértylzdoksansekizturklirast)
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigukbakkalkdy

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere 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 Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayih Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 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 Ortakhgi 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 piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; izmir ili, Aliaga ilcesi, Aliaga Mahallesi, milkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$.'ne ait olan 9 adet bagimsiz bélimin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve

kira degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKULUN
YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili Aliaga iicesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No: 70,
tapuya gore Izmir ili, Aliaga Ilcesi, Aliaga Mahallesi, Kéycivari Mevki, 5637 Parselde yer alan 1 adet
tribleks dikkan, 8 adet mesken nitelikli tagsinmazlardir. Tasinmazlar; Aliaga ilce merkezinde yer
almaktadir. S6z konusu bolge; zemin katlarda ticaret alani (Dikkan, ofis vb.) , Gst katlarda konut ve
ofis olarak talep gérmekte olup gayrimenkul fiyatlari agisindan Aliaga ortalamasinin Ustiinde ylksek
seviyeli bir bolgedir. Tagsinmaza yakin konumda Aliaga Hikimet Konagi ve Aliaga Belediyesi gibi
roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobusleri, sehir i¢ci minibUs gibi toplu tasima araglari
ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin Hirriyet Caddesi ile Fatih Caddesi’'nin kesistigi noktadan
Fatih Caddesi uzerinden kuzeybati yoninde yaklasik 500 metre ilerlenir ve saga donilerek
Cumhuriyet Caddesi’ne girilir. Cumhuriyet Caddesi tizerinden kuzeydogu yoniinde yaklasik 350 metre
ilerlendikten sonra taginmazinda izerinde bulundudu istiklal caddesine ulagim saglanir. istiklal
Caddesi lzerinden 150 metre devam edildikten sonra sol kolda kalan tasinmaza ulasilir. Aliaga
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Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 189 m? yizolgimli egimli bir topografik
yaplya sahip arsa lzerine 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 bélim yer almaktadir. Bina girisi istiklal Caddesi (izerinden giineydogu cepheden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve istiklal Caddesi iizerinden saglanmaktadir.
Yapinin tim cepheleri siva tizeri akrilik esasl boyalidir. Binada asansér bulunmaktadir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, briit ~153 m? (Kat insaat alani 187 m2) kulanim alanh
olup, Musteri hol, 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 glvenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak
kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankas!’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briit ~164 m? (kat insaat alani 182 m2) kulanim alanl olup,
musteri holli, servis, mudir odasli, cay ocagdi ve wc bdlimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmisti.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve Olgiimlere gére zemin kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmakta olup, ¢ikisi zemin kattan isyerinin i¢
kismindan sagdlanan asma kati (1. Kat) da mevcuttur. isyeri hacminde, zemin katta zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyal, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatiimistir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyal, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, briit ~125 m? (Kat insaat alani 143 m2) kulanim alanli
olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistirimeden degisiklik
yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve Olgiimlere gére asma kat alani, mimari
projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis icerisinde parke doéselidir, duvari saten boyalidir.
Kat yuksekligi 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 alanl
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bdlimlerinden 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 ve odalarda
ahsap parke, diger boélimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap
panel, dis kapilar celiktir.

3. Normal Kat; Mimari projesinde 3. Normal kat, briit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanl
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 3 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. 4 bagimsiz bélim numarali mesken 1 oda, salon, acik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon boélimlerinden olusmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon ve odalarda ahsap parke, diger boélimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer
almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dig kapilar geliktir.
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4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanl
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 brt
kullanim alanina sahiptir. 6 bagimsiz bélim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bélumlerinden olugsmakta olup yaklagik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon ve odalarda ahsap parke, diger bélimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dug klvet, klozet ve lavabo yer
almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, briit ~172 m? (Kat insaat alani 190 m2) kullanim alanl
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 7 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 90 m2 brit kullanim alanina sahiptir. 8
bagimsiz b6lim 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 ve odalarda
ahsap parke, diger bolimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar ahsap
panel, dis kapilar geliktir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili iZMIR Blok No -

ligesi ALIAGA Bagimsiz Béliim No Tablo

Mahallesi ALIAGA Bagimsiz Béliimiin Kati Tablo

Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi | Tablo

Sokagi - Arsa Pay!I Tablo

MevKi - Cilt No Tablo
s e KARGIR BES KATLI HIZMET .

Niteligi BINASI VE LSOJMANI Sahife No Tablo

Pafta Edinme Tarihi Tablo

Ada 0 Edinme Yevmiye No Tablo

Parsel 5637 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

Yizolgiimii 189,00 m? Hisse Pay Tablo

. VAKIF GAYRIMENKUL .

Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda Tablo
BB P Ar Hi il f T Yevmi
No el NEVEND Pasyal1 Pay/FS’:lgda Icilot Sil)(/)a T:r?tlei eNo 7
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 mudirligine sirketimiz ve Vakif GYO tarafindan
yapilan yazili bagvuru sonucuna ragmen geriye doénik “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 bélumler kat mulkiyetine gegtigi tespit edilmigtir.

Web Tapu sistemi Uzerinden 08.03.2021 tarih saat 15:29'da alinan tapu kayitlarina goére tim
tasinmazlar Uzerinde mustereken 19.01.2021 tarih 666 yevmiye nolu Yoénetim 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 bélim yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal degerleme tespit edilen ve
raporda belirtilen alana goére yapilmistir.

Aliaga lIlge Belediyesi'nde 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? ingaat alani i¢in verilmistir.
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Aliaga lIlge Belediyesi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlara ait 08.08.1990 tarih 89/9 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin blylk oranda projesi ile uyumlu oldugu ve yeniden ruhsat
almasina sebep olabilecek bir degisiklik yapiimadigi tespit edilmigtir.

Aliaga Belediyesi imar Midirligirnde 09.03.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazlarin
bulundugu parselin 20.01.1987 yilinda onaylanmis, 1/1000 oélcekli Aliaga Uygulama imar planinda
Blok nizam 6 kat zemin kat ticari, Ust katlar konut olarak planlandidi, 06.12.2019 tarihinde onaylanan
1/5000 6lgekli Aliaga Nazim imar Plani ilave ve Revizyonunda Ticaret-Konut alani olarak planlandig
bilgisi yazili olarak alinmistir. Ayrica s6z konusu parselin bulundugu 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani ilave ve Revizyonu onayli nazim imar plani kararlari dogrultusunda hazirlanarak Aliaga
Belediyesi meclisince uygun goérilmis olup 5216 sayili Blyuksehir Belediye Kanunu geregince
onaylanmak (zere izmir Biylksehir Belediyesi Baskanligrna gdénderilmistir. Plan g¢alismalari
tamamlanana kadar yeni insaat ruhsati alinamamaktadir. Ancak yapili tagsinmazlarin bu durumdan
etkilenmedigi bilgisi alinmistir. Yazili imar durum bilgi belgesi rapor eklerinde sunulmustur.
PR ==L

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 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin tapu kitiigu 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
tim bagimsiz boélimler kat mulkiyetine gegtigi tespit edilmistir. Kat milkiyeti sonrasinda ana taginmaz
mulkiyeti bagimsiz bolimler tzerine tescil edilmig olup herhangi bir mulkiyet degisimi olmamigtir.

Aliaga Belediyesi imar Midiirligi’'nde 09.03.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazlarin
bulundugu parselin 20.01.1987 yilinda onaylanmis, 1/1000 oélgekli Aliaga Uygulama imar planinda
Blok nizam 6 kat zemin kat ticari, Ust katlar konut olarak planlandigdi, 06.12.2019 tarihinde onaylanan
1/5000 o&lgekli Aliaga Nazim imar Plani ilave ve Revizyonunda Ticaret-Konut alani olarak planlandig
bilgisi yazili olarak alinmistir. Ayrica s6z konusu parselin bulundugu 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani ilave ve Revizyonu onayli nazim imar plani kararlari dogrultusunda hazirlanarak Aliaga
Belediyesi meclisince uygun goérilmis olup 5216 sayili Blyuksehir Belediye Kanunu geregince
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onaylanmak lizere izmir Biiyilksehir Belediyesi Baskanligrna gonderilmistir. Plan g¢alismalari
tamamlanana kadar yeni insaat ruhsati alinamamaktadir. Ancak yapili taginmazlarin bu durumdan
etkilenmedigi bilgisi alinmisgtir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin bulundugu 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
ilave ve Revizyonu onayli nazim imar plani kararlar dogrultusunda hazirlanarak Aliaga Belediyesi
meclisince uygun gorulmis olup 5216 sayili Blyuksehir Belediye Kanunu geregince onaylanmak
lizere Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi'na génderilmistir. Plan calismalari tamamlanana kadar
yeni ingaat ruhsati alinamamaktadir. Ancak yapili tagsinmazlarin bu durumdan etkilenmedigi bilgisi
alinmigtir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklama

Degerlemesi yapilan taginmazlar igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
lligkin Bilgiler

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsatlari
alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolim tescili yapilmistir. Taginmazlarin bulundugu
binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup, kat miilkiyetine gegcis islemi tamamlanmustir.

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

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

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye Iistinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligskin Olduguna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde 1.ydntem olarak Pazar Yaklagimi yontemi, 2.yontem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimigtir. Her iki yontemde de yasal izinleri alinmis mevcut
mimari projeye istinaden degerleme yapilmistir. 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

Degerleme konusu tasinmazlar icin alhnmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ege Bolgesi

EGE BOLGESI HARITASI
?I

'\ Y 'nﬁcu f;— N
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Yedi cografi bolge iginde yikseltisi 4.siradadir. EKkili-dikili arazi orani %24'dir. Ege bdlgesinde
hayvancilik c¢ok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklarin daralmasi nedeniyle, hayvan
sayisinda azalma goézlenmektedir. Kiyl kesimde daha ¢ok kil kegisi, tiftik kegisi ve koyun, i¢ kesimlerde
si§ir ve manda besiciligi yaygindir. Balikgilik ise eski énemini kaybetmistir. Ozellikle izmir Kérfezi ’nin
sularinin pis olmasindan dolayidir. Yine eski dnemini yitirmis olmakla birlikte Bodrum kiyilarinda
suinger avciligi yapilmaktadir. Ayni zamanda Ege Bolgesi'nde kimes hayvanciligi ve aricilik da yapilir.

Nufus ve nufus yogunlugu, gé¢ alma nedeniyle yiksektir. Ege Bolgesi termik santrallerin en ¢ok
oldugu bodlgedir. Bu santraller; Manisa-Soma, Mugla-Yatagan, Gokova, Kiitahya-Seyitomer,
Tuncbilek'te kuruludur.

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

Ege Bolgesi, riizgar enerjisi potansiyeli agisindan en zengin bolgeler arasinda yer almaktadir. EIE
tarafindan gerceklestirilen goézlemler dahilinde bdlgenin rizgar enerjisi potansiyelinin  Tirkiye
genelinde %24 gibi oldukga ylksek bir paya sahip oldugu goériimektedir. Bolgenin bati ve kuzeybati
sahilleri, 6zellikle de Karaburun Yarimadasi énemli riizgar enerjisi potansiyeline sahiptir.

Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi 'nden sonra ikinci sirada gelir. Bélimler arasinda gelismislik ve
sanayi orani bakimindan buyuk farkhlik vardir. Asil Ege Boéliumu sanayi bakimindan daha gelismistir.
Bolgenin en blyiik ve gelismis kenti izmir de bu bélimde yer almaktadir. izmir sanayisi, fuarive inracat
limani ile bélgenin 6nemli kentidir. izmirde Aliaga Petrol Rafinerisi de bulunmaktadir.
izmir'de otomotiv, madeni esya, kimya, seramik, dokuma, gimento, sigara ve zeytinyadi endustrisi
gelismistir. Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyadi, Aydin ve Manisa'da zeytinyagi, Denizlive Usak'ta
dokuma, Usak'ta seker, seramik, kiimes hayvanciligi, altin madenciligi ve deri, Afyon
Karahisar'da seker, ¢cimento ve mermer, Usak, Goérdes, Kula, Demirci ve Simav'da halicilik sektorleri,
Aydin da incir isleme fabrikalari vardir. ihracat siralamasinda Denizli, izmir, Manisa ilk 10 da
kendilerine yer bulmaktadir. issizlik oranin en diisiik oldugu illerin baginda Denizli gelir, niifusuna
oranla en fazla sanayi ve ticaret hacmine sahip olmasi bu durumda etkilidir.
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Ege Bolgesi'nde Uretilen incir, zeytin vb. gibi (riinlerin 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 blyik kenti izmirdir. Ytzolgimi ve niifusuyla en kiigiik olan Ege Bélgesi kenti
Usak’'tir. Marmara ve i¢ Anadolu bélgelerinden sonra en yodun niifus buralardadir. izmir, Ege
bdlgesinin yogun niifuslu olmasinda énemli bir rol oynar.

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

4.1.2. lzmir ili

izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, gliineyde 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 genisgligi ise 180 km'dir. YUzolgimu 12.012 km2.dir.

Tirkiye'nin iglincii blyiik sehri olan izmir, cagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
izmirin batisinda renkli denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanmaktadir.
Antik g¢aglarin en Unll kentleri arasinda yer alan
Efes, Roma devrinde dinyanin en blylk
kentlerinden biriydi. Efes tim lon kdltGrinin
zenginliklerini biinyesinde barindirmaktadir.

izmir ili icinde [Ege Bolgesinin  énemli
akarsularindan olan Gediz'in asagdi c¢igin ile
Klclkmenderes ve Bakircay akis gosterir.
Digerleri sel karakterli kigik akarsulardir. Gediz
Nehri, igbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar.
Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in
en 6nemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il sinirina ulasir, Yamanlar Dagi
ile Dumanh Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin giineyinde denize dokulur.

Akdeniz iklim kusadinda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kiglari 1lik ve yagdish gegmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢
kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

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

izmirde ba@il nem orani sicakligin yiksek, bulutlulujun az oldugu yaz aylarinda disiktir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gértilmektedir. Yil iginde
Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en diislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir.
Bu ayda aylik ortalama bag@il nem Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde
ise aylik ortalama %70 civarindadir.

izmir'de iklim elemanlari iginde en biiyiik degiskenligi yagis miktari géstermektedir. Yillik ortalama
yagis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gorilen degismelere bagh olarak
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bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina dismektedir.
Yil icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis géstermekte ve Mayis ayina kadar
devam etmektedir. Aylik ortalama yagis miktarinin en yiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'ir.
Ortalama yagis degerlerine goére, sadece Aralik ayinda disen yagislarin yillik toplama katkisi % 20
civarindadir. Yaz aylarinda aylik yadis miktarinin yillk toplam igindeki payi ise, % 2 dizeyine
dismektedir.

izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlari ve yénleri incelendiginde, Glizelyal istasyonunda, 41.2 m/sn ile
glineydogu yéniine, Seferihisarda 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 yénune ait oldugu
goralar.

4.1.3. Niifus ve Demografik Yapi

Yil izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
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, Turkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin kuzeyinde Bergama, glineyinde Fogca ve Menemen
ilceleri, dogusunda Manisa ili, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir.

izmir'in kuzeyinde, Candarli Kérfezi'nin kiyisinda
konumlanan Aliaga'nin yizdlgimi 379 km2'dir.
iicenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foga ve
Menemen lgeleri, dodusunda Manisa ilinin
Yunusemre ilgesi, batisinda Ege Denizi
bulunmaktadir. ilge topraklari daglar, platolar,
alcak tepeler ile Glzelhisar Deltasi, Glzelhisar
Grabeni, kiyr dizlukleri ve altivyal dizliklerden
olusur. Hakim litolojik kayaclar andezit, bazalt, tuf
ve anglomeradir. Karahasan Dagi 854 m, Cirkince
Tepe 509 m, Akkemik Dagi 498 m, Karadevlit
Tepe 423 m ile 6nemli yukseltilerdir. Bati Anadolu
grabenleri olusurken tektonizma sonucu
kiriklardan volkanik malzeme ¢ikisi yasanmistir.
Karahasan Dagi bu sirada olugsan volkanik bir
dagdir. Bozdevlit Tepe ve Karadevlit Tepe
Miyosen devrinde olusmus volkanik tepelerdir. iige topraklarinin yaklasik ortasindan, GD-KB yéniinde
Glzelhisar Grabeni uzanir. Graben icine yerlesen Glizelhisar Cayl Ege Denizi'ne dokildigu alanda
4,7 km? buyukliginde delta olusturmustur. Gizelhisar Deltasi'nin Aliaga koyu kenarindaki kiiglk
lagiin Aliaga Kus Cennetinin bulundugu énemli bir sulak alandir. Cay denize dékilmeden 6nce
Karaalan Ovasi'nda akar. Tarimda kullaniimasi gereken 1., 2., 3. ve 4. sinif araziler ilge 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@i bulunur. ilge kiyilari enine tip
kiyllardandir. Pek cok koy ve burundan olusur. 37 km'si alcak kiyi, 26 km'si yuksek kiyi toplam 63 km
uzunlugunda kiyitya sahiptir. Aliaga nifusu 2020 yihna goére 101.242. Bu nifus, 55.293 erkek ve
45.949 kadindan olusmaktadir. Ylizde 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

2020 yilina goérece olumlu bir baslangi¢ yapan Turkiye ekonomisinde Mart ayi ile birlikte,
COVID-19 salgininin  yayillmasini sinirlamaya doéntk alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi
g6zlenmistir. 2020 ilk ceyrekte GSYH yillik biyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek itibariyla 758,1 milyar dolara
cilkmistir.

Oncii veriler Nisan'da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme surecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir énceki aya
gore %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer sekilde,
perakende satiglar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan Mayis’'ta kademeli bir sekilde
toparlanma gostermistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme silrecinde ekonomik aktivitedeki
toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiiksek
seviyesine ulagsmistir. Sektorel given endeksleri hizmetler ve perakendede gérece daha yavas bir
toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir.
S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu

degerlendiriimektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki disusun etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tuketici
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme surecinin etkileriyle yukselmeye baglamistir.
2020 ilk geyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan’da %10,94’e inmisti. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine ¢ikmigtir. Ote yandan, Uretici fiyatlari endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir
izlemektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam

ederek %5,53’e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.

Salgin slrecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir gérinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ¢eyrekte de sirmiistiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019'un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara gikmistir. ilk yari genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kiigllme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dig ticaret acigi ise 2019 ilk yaridaki
13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Gzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite tedbiri
alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaglayarak da olsa devam etmigtir. Nisan’daki 100 baz
puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da

enflasyon goérinimu tzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermigtir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.044.466 26.489 933.546 12.112 517 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.467 11.019 6,09 2,71
2016 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852.618 10.616 7,47 3,65
2018 3.724.388 45.750 789.043 9.693 3,10 4,72
2019 4.280.381 51.834 753.693 9.127 0,90 5,68
2020* 1.071.098 = 176.146 = 4,50 6,08

GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %4,5 artti.
Kiimiilatif olarak baktigimizda 1. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
%4 artti.

Kaynak: TUIK-GYODER
*2020 1.Ceyrek verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon
1 c2 Cc3 C4
30
pasp 2524
25
20
15 1215 1237 416 1187 1215 11,90 1298 1192

11,29 12,62 11,20

10 /
1094 11,72 4p.90
0oz 1018 108 545 11,39 979 1068
5
0
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Arahk
—8—2017 -B—2018 2019 —8—2020
Kaynak: TUIK-GYODER
*Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim
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2020 yilimin 1. geyregini 6,58 ile kapatan dolar 2020 Haziran ayinda 6,85’e, 7,22 ile kapatan Avro ise 2020 Haziran ayinda 7,68’e yiikseldi.
Kaynak: TCMB-GYODER

*Her ayin son giinii doviz satis verileri esas alinmigtir

Biiytik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

Istanbul'un niifusu, bir nceki yila gére

istanbul 14.657 14.804 15.029 15.068 15.519 451 bin 543 kigi artarak 15 milyon
Ankara 5.271 5.347 5.445 5.504 5.639 519 bin 267 krwye ufa;mlﬁtrrBuyuk
izmir 4168 4.224 4.279 4.321 4.367 sehirlerdeki niifus artisi konut sektériine
Bursa 2.843 2.901 2.936 2.995 3.056 olan talebin artmaya devam edecegini
isaret etmektedir.
Antalya 2.288 2.329 2.364 2.426 2512

Kaynak: TUIK-GYODER

Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2019

90+ Erkek 41.721.136
85-89

-

5081 __ Kadin 41.433.861
75-79 ] Toplam | 83.154.997
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15-19
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0-4
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani 2019 yilinda %67,8’e ytkselmistir.

65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %39,1’e yikseldi.

Kaynak: TUIK-GYODER
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Beklenti ve Gliven Endeksleri
Beklenti Giiven
120 Endeksi Endeksi
111,20 112,40 111,60 — 2020 _____
110 2019 _ ____
28 _____
100 2017 ____.
%0 Beklenti Endeksi 2020
2. geyreginde bir dnceki
yilin aymi dénemine gére
80 %9, 7'k diistisle 92,60,
71,90 73,10 Giiven Endeksi ise %8,8lik
E-—----- = 68.70 artigla 62,80 olarak agikland.
70 0 T T T === . —_—— !
71,30 70,00 ~ - o 65,10
62‘.8{) ~ o T m Kaynak: TCMB
- - ~ 59,30 58.06
60 - “u .
- - g
55,10 ~ _ 50,20
50 “m
;1 c2 G3 G4

Kaynak: TUIK-GYODER

0

.l’_ﬂ

GSYH lgindeki Pay (%) ve Biiyiime Hizi - (Yillik Bazda)

42,8 42,3
259
13? 174
46l 53 55 55 3
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[4Y) [+
c © o v— v— v—
& &

—1?4

m Sektor Pay (%)

GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK-GYODER
*2020 yili 1. geyrek sonu verisidir.
**2013 yili ve 6ncesi rakamlarda giincelleme yapilmistir

24.2

1

mBiyime Hizi (%)

19.1
G60 72 54 55 54
Il 1. mm
™~ @ o x
g & gl §
43,2

Uretim Yéntemiyle insaat sektoriniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek donem tibariyle
%5,5 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrd 95,4 bliydrken, gayrimenkul faaliyetlerinin bdyidme oram %12, 7 oldu.

YIL
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Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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2020 yih ikinci ceyrek konut satislari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda
gorilen ekonomik durgunluga karsin bir 6énceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %14’luk bir artig
gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle, Haziran ay itibariyla kamu bankalari
tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasi konut satiglarini olumlu yoénde etkilerken, kuresel
salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ay itibariyla konut fiyatlarinda aylik %6,4 ile
bugiine kadarki en ylksek aylik degisim gérilmustur. 2020 yili ikinci ¢ceyredinde dnceki yilin ayni
donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda dusuUs, ikinci el satislarda ise %28,0 oraninda artis
yasanmistir. ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani, bir énceki geyrege gére artis gdstererek
ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en
disiik seviyesine gerilemistir. ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte
gegen yilin ayni dénemine gore %206,7 oraninda bir artis gergeklesirken, diger satislarda ise verilerin
aciklanmaya baglanmasindan bu yana ceyreklik bazda en digik satis sayisi gérulmus ve gecen yilin
ayni dénemine gore %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen
talebin etkisiyle talepte gdérulen artis ikinci ¢ceyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis
ay! itibariyla reel bazda yillik %10,6 artis gorulmugstir. Nominal bazda, gectigimiz yil Mayis ayinda
konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik bazda
%23,1 oraninda artig gostermistir. Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiresel
salgin ve ugus sinirlamalari nedeniyle toplam satiglar igerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve
%0,9 olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artig
gorulmustur. ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %46,1 pay ile istanbul yer

alirken, ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.
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Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
Bina Sayim Verisi
¥il Konut Adedi D;'}.w Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yilin ilk 6 ayinda
gegen yilin ayni dénemine gére yizde 45,5, yiz dlgimd ylizde 40,8,
2013 24 .803.909 - degeri ylizde 54,8 ve daire sayisi ylzde 72,9 arth.
2014 28.252.508 14 Belediyeler tarafindan verilen yapr kullanma izin belgelerinde bina
2015 28.727.506 2% sayist yihn ilk yansinda gegen yilin ayr ddnemine gére yizde 35,6,
yiiz dlglimd ydzde 32,5, degeri yiizde 27,2, daire sayis! da yiizde 32,1
2016 29.340.118 2%
azaldh.
2m7 32.802.435 12%
Kaynak: TUIK
20ms8 35.040.843 %
2019 38.801.537 1%
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Kaynak: TUIK
Yapi Adedi (bin adet)
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Kaynak: TUIK
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Turkiye genelinde konut satislar 2020 Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore yuzde 209,7

Konut

artarak 190.012 olmustur.

Ceyrek Bazda Konut Satiglan (adet)

C1'16 139.860 163.604 303.464 95 .861 31,6
c2"16 152.305 175.030 327 335 105.223 321
C3"16 142 585 162 427 305.012 102297 33,5
(ot [ 196.936 208.706 405642 146,127 36,0
2016 Toplam 631.686 T09.767 1.341.453 449.508 33.5
C117 145.826 179.954 325.780 125.093 38.4
cany 150.397 178.186 328.583 120.282 36.6
c317 180.466 195.899 376.365 117.852 31.3
Cany 183.009 195577 378.586 109872 29,0
2017 Toplam 659.698 T49.616 1.409.314 473.099 33.6
C1M118 138777 165.100 303.877 89.380 29.4
L= |- 160.100 182.055 342155 112.425 32,9
318 167.198 189.161 356.359 54 478 15,3
(o2 F:] 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 T23.826 1.375.398 276.820 20,1
c119 107.859 148.574 256.433 38.189 14.9
c2"19 98.295 151.068 249 363 44 696 17.9
319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
C419 174570 308 686 483.256 144 600 29.9
2019 Toplam 511.682 837.04T7 1.348.729 332.508 247
C1'20 107 432 233.606 341.038 129299 37,9
C2'20 90.340 193.391 283.731 137.075 48.3

Kaynak: TUIK-GYODER

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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L ; -
— ¥ ™
8 zf =
5 sl F
o w0 om w | &k o 1]
2 = 2 w @ ® 8§ &
N 1 ] = -
z W w < <4< &5 G =
mjlk Kez Satlan Konut (adet)  mikinci Satig (adet)

Tarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2020 Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
yiizde 152,0 artarak 58.632 olmustur. Ikinci el konut satislari 2020 Haziran ayinda bir énceki yilin ayni

ayina gore yuzde 244,9 artis gostererek 131.380 olmustur.
Kaynak: TUIK-GYODER

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_01 Rapor Tarihi: 26.03.2021

25 *GIZLIDIR



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

A‘ R1 G' I‘.YIL

Konut Fiyat Endeksleri (Tlrkiye Geneli)

250 197.8 Endeks Degerl Aylik Nominal
200 175,2 181.5 186,0 2020 Haziran Dedgisim (%)
150 197.8 1,12%
100
50 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
0 Degigim (%) MNominal Degisim (%)

Haz'17 Haz'18 Haz'19 Haz'20 6,34% 97.,80%

REIDIN Tirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)"*
300 265,6 Endeks Degeri: Aylik Nominal
250 2037 233,3 2020 Haziran Degigim (%)
1,96%
Yillik Mominal Baslangig Donemine Gore

=00 265,6
150
100
52 Degisim (%) Nominal Degisim (%)

Haz'17 Haz'18 Haz'19 Haz'20 13.84% 165,60%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)""

250 232,0

204,1 202[) Hazwan .
200 179.9 193,6
232,0 ,899

150

100 ¥ilhk Nominal Baslangig Donemine Gare

50 Degigim (%) Nominal Degisim (%)
0 L
Haz'17 Haz'18 Haz'19 Haz'20 13,67% 132,00%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi’ne gore, 2020 Haziran ayinda, bir énceki aya gére %1,12,

gecgen yilin ayni dénemine gore ise %6,34 oraninda fiyat artigi gergeklestirmistir.
Kaynak: REIDIN

uzennden hesaplanmaktadir.
**REIDIN Tiirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (81 il ortalamasi)

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_01 Rapor Tarihi: 26.03.2021

26 *GIZLIDIR



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

Markali Konut Projeleri Gostergeleri
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Markali konut
projelerinden konut
satin alan tdketiciler,
2020 yilh 2. ceyrekte
pesinat, senet ve
banka kredisi kullanimi
segeneklerinden

en fazla peginat
kullarmun: tercih etti.
2020 yili 2. geyrek
donemde stok erime
hizi 965,85 oramnda
gerceklesirken, markali
konut projelerinde
gerceklestirilen
satislarin 9:5,09'u
yabanc yatinmeilar
farafindan gerceklesti.
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Markali konut projelerinden konut satin alan tiketiciler, 2020 yili 2. ¢eyrekte pesinat, senet ve banka

kredisi kullanimi segeneklerinden en fazla pesinat kullanimini tercih etti. 2020 yili 2. geyrek dénemde

stok erime hizi %5,85 oraninda gergeklesirken, markali konut projelerinde gerceklestirilen satiglarin

%5,09'u yabanci yatinmcilar tarafindan gergeklesti.

n

| s =

o

I'v"11'

Kaynak: REIDIN
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A‘ R‘f‘ E I‘.YlL

Gayrimenkul Aiminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen flk 10 Sehir

2020 yili 2. geyrek sonunda,
yabancilann gayrimenkul
yatirimiarinda en gok

tercih etfigi il Manisa oldu.
Yabancilarin 2019 ve 2020
yi tdm gayrimenkul gegitleri
bazinda Tirkiye'de yaptikiarn

2020 yil 2. peyrek sonunda
2018 yili aym ddnemine
gire toplam hisseye isabet
eden yiiz digimi bazinda
%8,8 azalis, islem sayisinda
ise 9515,1 oraminda bir
azals gdriimektedir.

G220 G219
{t;?'lil]l Siralamasi lk 10 Sehir Toplam Hisseye isabet Toplam Hisseye isabet Toplam
219 Siralamasi) Eden Yiz Olgumu (m?) Eden Yaz Olgami (m?) Kigi Adeti
1(1) Manisa 972901 65 589.764 48
2(3) T Konya BG7.616 BB 553 602 112
32) | istanbul 412,825 8.035 580,407 9.000
4(4) Antalya 286.584 3.370 380.426 4.427
5(-) Tekirdag 195.206 83 42 397 183
6(-) Edirne 176.700 68 15.403 a1
7@ Sakarya . 134.260 313 188.996 477
8(7) Mugla 111.437 370 231.839 583
9(10) T‘ Ankara 110.609 1.189 117.956 1.180
10(-) Denizli . 101.824 62 5.021 23
={2) Karaman 120.369 27 341.936 8
= (4) Eskigehir 16.243 135 279.806 142
- (6) Canakkale 120.369 27 206.932 5
Diger 615.135 3.624 865.134 4.273
Toplam 4.042.079 17.454 4.431.709 20.552

Kaynak: Tapu ve Kadastro Mddnidgd, Yabanc: fgler Daire Bagkanig
“Fakamiar I0m gayrimenku! cinsindekl salelan ipermekhadls
"Rakamiar 2.geyrek Sonu vensiar

2020 yili 2. geyrek sonunda, yabancilarin gayrimenkul yatirimlarinda en ¢ok tercih ettigi il Manisa oldu.
Yabancilarin 2019 ve 2020 yili tim gayrimenkul gesitleri bazinda Turkiye’de yaptiklari yatirimlari
inceledigimizde, 2020 yili 2. ceyrek sonunda 2019 yili ayni dénemine gore toplam hisseye isabet eden

yuz 6lciimi bazinda %8,8 azalis, islem sayisinda ise %15,1 oraninda bir azalis goriilmektedir.
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i I‘.YIL

istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmasina karsin,

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

saglikli calisma alanlari ¢ozimlerinin gerekliligi geregi arzin yeniden siniflandiriimasi gerekecektir.
ikinci ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 41.255 m?2 olarak gergeklesirken, yilin ilk
yarisinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 132.118 m?2 olmustur. Ikinci geyrekte kaydedilen
islem hacmi bir énceki ceyrege ve gegen yilin ayni donemine gore 6zellikle pandemi etkisinin bir
yansimasi olarak disus gOsterirken sirasiyla %54,6 ve %14,7 oranlarinda azalma gergeklesmistir.
Bununla birlikte, ikinci ceyrekte gergeklesen kiralama islemlerinin %76 gibi buyuk bir cogunlugunu yeni
kiralama anlagmalari olustururken, yilin ilk yarisinda yenileme anlagsmalari kaydedilen toplam kiralama

faaliyetlerinin %8,5’i seklindedir.

ikinci ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %50,2’si MiA’da gergeklesmis olup bir
onceki ceyrege gore iki katindan fazla bir oranda artis gostermistir. %37,1’i Anadolu yakasinda,
%12,7’si bir énceki geyrege gore azalma géstererek MIA disinda Avrupa yakasinda kaydedilmistir.
Bununla birlikte, ilk yarinin sonunda bosluk orani genel olarak az bir oranda disusle %24 olarak
kaydedilmistir.

Saglik ve guvenlik konularinin ilk siraya yerlestigi ¢alisma alanlarinda sosyal mesafe
Onlemleri dogrultusunda yatirrmci ve kullanicilarin ortaya koyacaklari isbirligi beraberinde, “yeni
normal” kavrami ofis pazarinin hizla “yeniden sekillenen” bir forma dénismesine dncllik ederken,
temel yaklasim esneklik Uzerine olacaktir. Bu dogrultuda baslica ¢ikarimlar, saglik, verimlilik ve
maliyet optimizasyonu Uzerine kurulacaktir. Sirketler, sosyal mesafe kurallarinin bir sonucu olarak
ofislere kimin ve neden geri dénmesi Uzerine yodunlagsacak olup ¢alisma alani deneyimini esnekligin
ve belirli bir seviyede herhangi bir yerden ¢alisma segeneginin yonlendiriimesiyle evrilecektir. Bununla
birlikte, uzaktan galisma uygulamalarindan kademeli olarak ofislere donus isbirligi, belirli bir seviyede
evden calismanin devamlilhdi, uydu ofis segenekleri tarafindan benimsenecektir. Ek olarak, ¢alisma
alanlarinin gelecegi saglikli galisma alani ortamlarina yonelik yeterli teknik altyapi gerekliligi Gzerine
hizla evrilecek olup, ofis bina arzi yeniden siniflandirilacaktir. Pandemiye bagdli olarak, kiralama
islemleri ikinci ceyrekte yavaslama gostermesine karsin yilin ilk yarisinda artis géstermistir. Ote
yandan, beklenen talebin yilin ikinci yarisinda ivmelenmesi beklenmektedir ancak déviz kurundaki
belirgin dalgalanma kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi surdirecek olup, bu ydnde mal sahibi
Uzerindeki baski artacaktir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir. Bununla
birlikte, ofis pazarindaki yatirim faaliyetlerinin yeniden fiyatlandirmanin beraberinde artan satilik

gayrimenkullerin firsatgi alicilar tarafindan yakin gelecekte canlanmasi beklenmektedir.
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A R G E I"YlL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Tirkiye Geneli)

istanbul 6.497 6.414 6.397

[zmir 5175 5313 5118

Bursa 3.813 3.831 3.656
Antalya 3.869 4.020 3.330
Ankara 3.861 3.882 3.762
Kocaeli 3.487 3.661 3.282
Adana 3.199 3.850 2.667

Kaynak: Endekss

Mar'19

;
Eki"l
Kas"19

Mis'1
May'1
Haz'19

Ara'18

Nis'18
May'18

Tem'19

4.3.Degerleme iglemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerleme konusu tagsinmazin Aliaga ilgesinin ticari merkezinde konumlu olmasi
- Ulagim olanaklarinin gesitli olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

- Ust katlarda yer alan meskenlerin kismen bakimsiz olmasi
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i I‘.YIL

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~153 m? (Kat ingaat alani 187 m2) kulanim alanli

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

olup, Musteri holl, kiralik kasa, arsiv ve i1si merkezi bolimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli, duvarlar
saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina guivenlik sebebiyle girlememistir, ancak hacimsel olarak

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

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat brit ~164 m? (kat insaat alani 182 m2) kulanim alanli olup,
musteri holl, servis, mudir odasli, ¢ay ocagdi ve wc bdlimlerinden olugsmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigr tespit edilmisti.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlgiimlere 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 boyal, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatiimistir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak

saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, briit ~125 m? (Kat insaat alani 143 m2) kulanim alanli
olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistiriimeden degisiklik
yapildigi tespit edilmigtir. Mahallinde yapilan inceleme ve odlcimlere gére asma kat alani, mimari
projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis igerisinde parke doselidir, duvari saten boyalidir.

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

2. Normal Kat; Mimari projesinde 2. Normal kat, brit ~172 m? (Kat ingaat alani 190 m2) kullanim alanh
olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol,
banyo ve 2 adet balkon bdlimlerinden olugsmakta olup yaklasik 90 m2 brit kullanim alanina sahiptir. 2
bagimsiz b6lim 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 ve odalarda
ahsap parke, diger bolimlerde seramik kaplhdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar ahsap

panel, dis kapilar celiktir.

3. Normal Kat; Mimari projesinde 3. Normal kat, brit ~175 m? (Kat insaat 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 bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m2 brit
kullanim alanina sahiptir. 4 bagimsiz bolim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 50 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon ve odalarda ahsap parke, diger bdlimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplar mdf
malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kuvet, klozet ve lavabo yer

almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.
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i I‘.YIL

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, brit ~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 brut
kullanim alanina sahiptir. 6 bagimsiz bolim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 50 m2 brut kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon ve odalarda ahsap parke, diger bolimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer

almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar celiktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, briit ~172 m? (Kat insaat 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 bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 90 m2 brit kullanim alanina sahiptir. 8
bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon bdlimlerinden
olusmakta olup yaklasik 82 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon ve odalarda
ahsap parke, diger bolimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup granit tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kiivet, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap

panel, dis kapilar geliktir.

Tasinmazlarin niteligi Banka Subesi ve Mesken
Topografik Yapi Duz

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 tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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 igin 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 tasinmazlar 9 nolu bagimsiz bélim banka subesi olarak kullaniimakta olup diger
bagimsiz bélimler mesken nitelikli olup mahallen bos durumdadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

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

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanli§i Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle goérilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma yontemidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagsimi agagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuln tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda gunumuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- drnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillk
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Degerleme konusu taginmaz ishani nitelikli olup yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin
fiyatlar arastirimis ve asagida gosterilmistir.
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5.1.5. Satiik Dilkkan Emsalleri

Emsal 1
s N e . Beyan Eden L (532) 660-
Emsalin Niteligi Satilik Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 4300

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, zeminde 280 m2, bodrum katta 180
m2, asma katta 140 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri i¢cin 7.500.000.-TL bedel

S LA istenmektedir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.
Toplam zemine indirgenmis alan 395 m? olarak hesaplanmistir.
Beyan Edilen Alan | 395,00 m? istenen Fiyat 7.500.000 TL ';;Z’:" it 18.987,34 TL
Tahmini Kullamm:  [EEC1Gome Pazarlikii Satig Fiyati | 6.750.000 TL | Fazarlikh Birim 17.088,61 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -20%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 22.556,96 TL
Emsal 2
T . Beyan Eden . (532) 266-
Emsalin Niteligi Satilik Ditkkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 4815

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde lUzerinde, zeminde 40 m2, bodrum katta 40 m2,
asma katta 40 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri igin 4.000.000.-TL bedel
Aciklama istenmektedir. Emlak ofisi ile yapilan goérismede istenen bedelin yiksek oldugu ve pazarlik
payinin oldugu bilgisi alinmistir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda
zemine indirgenmistir. Toplam zemine indirgenmis alan 70 m? olarak hesaplanmistir.

Beyan Edilen Alan | 70,00 m? istenen Fiyat 4.000.000 TL :)s;%':ﬁ" At 57.142,86 TL
Tahmini Kullanim n Pazarlikh Birim
Alani 70,00 m? Pazarhkh Satig Fiyati | 2.800.000 TL Deger 40.000,00 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 20%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 28.800,00 TL
Emsal 3
Beyan Eden (551) 860-

Emlak Ofisi | Telefon

Emsalin Niteligi Satilik Diikkan Kisi/Kurum 0924

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde tzerinde, 17 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen

Aciklama isyeri icin 400.000.-TL bedel istenmektedir. Tagsinmazin 1.500.-TL/ay kira getirisi oldugu beyan
edilmistir.

Beyan Edilen Alan | 17,00 m? istenen Fiyat 400.000 TL :;“;eg'::" Sl 23.529,41 TL
P N 17002 Pazarlik Satis Fiyat: | 380.000 TL |FaZarhkl Birim 22.352,94 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 10%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 20.117,65 TL
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Emsal 4
s N e . Beyan Eden . (532) 397-
Emsalin Niteligi Satilik Diitkkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 3048

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin ancak daha kot konumda, 130 m2 kullanim alani oldugu
beyan edilen, yaklasik 90 m2 oldudu tahmin edilen isyeri icin 950.000.-TL bedel istenmektedir.
Degerleme konusu diikkanin yeri, konumu ve o6zellikleri tarif edilerek alinan beyana goére ,
tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde dikkan m2 birim degerinin 25.000.-TL/m2 ile 30.000.-

TL/m2 arasinda degisebilecegi bilgisi alinmigtir.

Beyan Edilen Alan | 130,00 m? istenen Fiyat 950.000 TL '3;3’:" Bl 7.307,69 TL
Fahmin{Kullanim = ey Pazarlikli Satis Fiyat: | 855.000 TL | Fazarlikli Birim 9.500,00 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -40%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 19.950,00 TL
Emsal 5
s N .. Beyan Eden . (507) 504-
Emsalin Niteligi Satilik Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 0810

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin ancak daha kot konumda, 34 m2 zemin katta, 16 m2 6n
bahgede kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri icin 620.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 50,00 m? istenen Fiyat 620.000 TL ';;‘g'::" A 12.400,00 TL
TahminliKullanim/ = [FSFECH . Pazarlik Satis Fiyat: | 558.000 TL | F.aZzarhkli Birim 11.160,00 TL
Alani Deger

Konum ve $erefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -40%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 23.436,00 TL
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5.1.6. Kirahk Dikkan Emsalleri
Emsal 1
TR . . Beyan Eden I (532) 397-
Emsalin Niteligi Kiralik Dukkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 3048

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde tGzerinde, 200 m2 zemin katta, 200 m2 bodrum

katta kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri igin 27.000.-TL/ay +KDV kira bedeli

istenmektedir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine

indirgenmis alan 250 m? olarak hesaplanmistir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 250,00 m? istenen Fiyat 27.000 TL Deger 108,00 TL
TahminiiKullanim FEryore Pazarlikli Kira Fiyati | 24.500 TL | Fazarlikii Birim 98,00 TL
Alani Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 118,58 TL
Emsal 2
TR . . Beyan Eden - (535) 296-
Emsalin Niteligi Kiralik Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 5054

Aciklama

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde uzerinde , 140 m2 zeminde, 100 m2 asma katta, 80

m2 1. katta kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri i¢in 28.000.-TL/ay kira bedeli

istenmektedir. Asma kat zemine 1/2, 1.kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine

indirgenmis alan 216 m? olarak hesaplanmigtir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 216,00 m? istenen Fiyat 28.000 TL Deger 129,63 TL
TahminliKullanim ™ [PRERTRTE Pazarlikli Kira Fiyati | 25.000TL | Fazarlikh Birim 115,74 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 127,31 TL
Emsal 3
LN . . Beyan Eden . (532) 397-
Emsalin Niteligi Kiralik Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 3248

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin cadde olan Cumhuriyet Caddesi Gizerinde, 270 m2 kullanim
alani oldugu beyan edilen ancak 200 m? oldugu tahmin ediken isyeri igin 11.000.-TL/ay kira

bedeli istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 270,00 m? istenen Fiyat 11.000 TL Deger 40,74 TL
P LI 500,00 m? Pazarlikli Kira Fiyati | 10.000 TL | Fazarlikh Birim 50,00 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -50% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -40%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 105,00 TL
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5.1.7. Satihik Konut Emsalleri
Emsal 1
S Beyan Eden I (532) 450-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 1758

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde ( ic mekanda degisiklik
yapilarak 2+1 e gevrilmig) 130 m2 kullanim alani oldugu beyan edilen konut igin 460.000.-TL
bedel istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 130,00 m? istenen Fiyat 460.000 TL Deger 3.538,00 TL
Tahmini Kullanim 120,00 m? P'azarllkll Satis 400.000 TL Pa%arllkll Birim 3.333.00 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 3.166,35 TL
Emsal 2
T Beyan Eden . (532) 323-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 7512

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1+1 plan tipinde, 55 m2 kullanim alani

oldugu beyan edilen, 6 katl Katinda konumlu ofis igin 420.000.-TL bedel

istenmektedir.

binanin 1.

Beyan Edilen Alan | 55,00 m? istenen Fiyat 420.000 TL :Js;g:“ A 7.636,00 TL
Tahmini Kullanim 55,00 m?2 P_azarllkll Satis 350.000 TL Pazvarllkll Birim 6.363,00 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 6.363,00 TL
Emsal 3
s Beyan Eden . (532) 483-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 1592

Aciklama

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan , 3+1 plan tipinde, 135 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen, yaklasik 110 m2 oldugu tahmin edilen, 5 katl binanin son katinda 20-25

yaslarinda mesken icin 253.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 135,00 m? istenen Fiyat 253.000 TL E;egr;“ Sl 1.874,07 TL
Tahmini Kullanim 110,00 m? P_azarllkll Satis 240.000 TL Pa%al'llkll Birim 2.181,82 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 5%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 2.520,00 TL
Emsal 4
T Beyan Eden . (555) 234-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 8661

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde, 115 m2 kullanim alani

Aciklama oldugu beyan edilen, 5 kath binanin 4. Katinda 20-25 yaslarinda kismi tadilath mesken icin
380.000.-TL bedel istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 115,00 m? istenen Fiyat 380.000 TL :;;%'::“ i 3.304,35 TL
Tahmini Kullanim 115,00 m? P'azarllkll Satis 342000 TL Pa{al‘hkll Birim 2.973.91 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 3.271,30 TL
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Emsal 5
TR Beyan Eden . (532) 266-
Emsalin Niteligi Mesken Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 4815

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3+1 plan tipinde, 120 m2 kullanim alani
oldugu beyan edilen, 4 katli binanin 3. Katinda 25-30 yaslarinda mesken igin 320.000.-TL bedel

istenmektedir.

Beyan Edilen Alan | 120,00 m? istenen Fiyat 320.000 TL :Ds;%'::“ Bl 2.666,67 TL
Tahmini Kullanim 110,00 m2 P_azarllkll Satis 288.000 TL Pa%al'llkll Birim 2.618,18 TL
Alani Fiyati Degder
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -15% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 3.010,91 TL
5.1.8. Kiralik Konut Emsalleri
Emsal 1
T . Beyan Eden Emlak (535) 203-
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 4417

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde lGzerinde, 3+1 plan tipinde, 130 m2 oldugu beyan
edilen, yaklasik 115 m2 oldugu tahmin edilen, 4 katli binanin 3. katinda 15-20 yaglarinda

mesken icin 1.900.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 130,00 m? istenen Fiyat 1.900 TL Deger 14,62 TL
TahminliKullanim/ " |FFERRINE Pazarlikli kira Fiyati | 1.800 TL | Fazarlikh Birim 15,65 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 15,65 TL
Emsal 2
S . Beyan Eden Emlak (535) 296-
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 5054

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde tzerinde, 3+1 plan tipinde, 180 m2 oldugu beyan

Aciklama edilen, yaklasik 140 m2 oldugu tahmin edilen, 4 katli binanin son katinda 25-30 yagslarinda
terasli mesken igin 2.700.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.
Beyan Edilen Alan | 180,00 m? istenen Fiyat 2.700 TL g;zg‘:“ A 15,00 TL
Pl U 140,00 72 Pazarlikli Kira Fiyati | 2.500 TL |FaZarikh Birim 17,86 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 17,86 TL
Emsal 3
T . Beyan Eden Emlak (530) 432-
Emsalin Niteligi Mesken (Kiralik) Kisi/Kurum Ofisi Telefon 0886

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde, 120 m2 oldugu
beyan edilen, yaklasik 100 m2 oldugu tahmin edilen, 5 katl binanin 3. katinda 20-25 yaslarinda

asansorli mesken igin 1.500.-TL/ay kira bedeli istenmektedir.

istenen Birim

Beyan Edilen Alan 120,00 m? istenen Fiyat 1.500 TL Deger 12,50 TL
R | 100,00 2 Pazarliki Kira Fiyat: | 1.400TL |Fazarhkli Birim 14,00 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -30% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 18,20 TL
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Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklagimi gayrimenkuller icin guvenilir bir degerleme yaklasimidir. Dederleme
konusu tasinmazlar i¢cin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin fiyatlari arastinimis emsal
tablolarinda goésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli satilik
dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 19.950 — 28.800 TL/m? araliginda, konut nitelikli
tasinmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buytikliklerine goére 2.500 TL-6.500 TL araliginda
oldugu bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu mesken nitelikli tagsinmazlarin birim degerleri konum,
cephe ve blyukluk 6zelliklerine gore takdir edilmis olup 9 nolu tribleks dikkanin degerleme isleminde
bodrum kat 1/5 oraninda 1.kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

Kat Alani
BNE' Nitelik i‘aBt' E ;&r'flat Birim Degeri Dlgsl"’;?u Nihai Degeri (TL)
(TL/m?)
1 |Mesken 2 90 3.650,00 328.500,00 330.000,00
2 | Mesken 2 82 3.850,00 315.700,00 315.000,00
3 | Mesken 3 125 3.600,00 450.000,00 450.000,00
4 | Mesken 3 50 4.750,00 237.500,00 240.000,00
5 | Mesken 4 125 3.500,00 437.500,00 440.000,00
6 | Mesken 4 50 4.750,00 237.500,00 240.000,00
7 | Mesken 5 90 3.650,00 328.500,00 330.000,00
8 | Mesken 5 82 3.850,00 315.700,00 315.000,00
Bodrum 153 4.600,00 703.800,00
9 | Tribleks Dukkan | Zemin 164 23.000,00 3.772.000,00 5.435.000,00
1.Kat 125 7.666,67 958.333,33
GENEL TOPLAMLAR 1.136,00 8.085.033,33 8.095.000,00
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer
nitelikteki zemin kat dikkan birim kira degerlerinin 105 TL-127 TL/m? arahdinda, konut nitelikli
tasinmazlar igin ise 16 TL-18 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Yapilan tespitler sonucunda
degerleme konusu 9 nolu dikkanin zemin kat birim kira degeri 128 TL, bodrum kat birim kira degeri 26
TL, 1.kat birim kira degeri 43 TL/m? olarak baz alinmistir. 9 nolu tribleks dikkanin degerleme
isleminde bodrum kat 1/4 oraninda 1.kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir
edilmistir

5.1.11. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle gérigmeler yapilmig ticari hareketliligin
yuksek oldugu bélgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gésteren dikkan nitelikli tasinmazlarin geri
donus surelerinin 15 - 18 yil araliginda oldugu, mesken nitelikli tagsinmazlarin 22-25 yil araliginda
oldugu yoéninde goérusler alhnmistir. Bu bilgiler dogrultusunda dikkan nitelikli tasinmaz igin
kapitalizasyon orani %6, mesken nitelikli tasinmazlar igin %5 olarak baz alinmistir.

. . Yillik Kira Net
B.B. s s Kat Alani Birim Kira |Aylik Kira L Kapt. .. ... | Nihai Degeri
Niteligi B.B. Kat .. L. degeri o, | Bugiinkii
NO (n?) Degeri (TL/m?)| Degeri (TL) Orani % Deger TL (TL)
1 Mesken 2 90 18 1.620 19.440 5%| 388.800| 390.000,00
2 Mesken 2 82 18 1.476 17.712 5%| 354.240| 355.000,00
3 Mesken 3 125 18 2.250 27.000 5%| 540.000| 540.000,00
4 Mesken 3 50 18 900 10.800 5%| 216.000| 215.000,00
5 Mesken 4 125 18 2.250 27.000 5%| 540.000| 540.000,00
6 Mesken 4 50 18 900 10.800 5%| 216.000| 215.000,00
7 Mesken 5 90 18 1.620 19.440 5%| 388.800 | 390.000,00
8 Mesken 5 82 18 1.476 17.712 5%| 354.240| 355.000,00
Triblek Bodrum 153 26 3.978 47.736 6%| 763.776
9 DLI]kka: Zemin 164 128 20.992| 251.904 6%)| 4.030.464 | 5.820.000,00
1.Kat 125 43 5.333 64.000 6%]| 1.024.000
TOPLAMLAR 1.136 42.795,33|513.544,00 8.816.320 | 8.820.000,00
5.1.12. Takdir Edilen Kira Degerleri
B.B Kat Alani | B KT 1 aviiKira | Yillik Kira
NG Niteligi B.B. Kat () Degeri %e“eri degeri (TL)
(TL/Im?) 9 9
1 Mesken 2 90 18 1.620 19.440
2 Mesken 2 82 18 1.476 17.712
3 Mesken 3 125 18 2.250 27.000
4 Mesken 3 50 18 900 10.800
5 Mesken 4 125 18 2.250 27.000
6 Mesken 4 50 18 900 10.800
7 Mesken 5 90 18 1.620 19.440
8 Mesken 5 82 18 1.476 17.712
Bodrum 153 26 3.978 47.736
9 Tribleks Dukkan Zemin 164 128 20.992 251.904
1.Kat 125 43 5.333 64.000
TOPLAMLAR 1.136 42.795,33 513.544,00
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5.1.13. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmis, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” miulkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel i¢in 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 badimsiz 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 bdlimin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapiimamistir.

5.1.16. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim
sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkin olup en yiksek degerine ulastiran
kullanimdir.

Degerleme konusu taginmazlarin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte dederlendirildiginde en verimli
ve en iyi kullaniminda oldugu dusunulmektedir.

5.1.17. Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklagimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimigtir. Her
iki ydontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.

B.B. Nitelik Pafar Yalslaglmma Gelir Y6rv|temine Gore Uyumla§vt|rllm|§ Nihai
No Gore Deger (TL) Deger (TL) Deger (TL)
1 Mesken 330.000 390.000 360.000
2 Mesken 315.000 355.000 335.000
3 Mesken 450.000 540.000 495.000
4 Mesken 240.000 215.000 230.000
5 Mesken 440.000 540.000 490.000
6 Mesken 240.000 215.000 230.000
7 Mesken 330.000 390.000 360.000
8 Mesken 315.000 355.000 335.000
9 Tribleks Dukkan 5.435.000 5.820.000 5.630.000
GENEL TOPLAMLAR 8.095.000 8.820.000 8.465.000

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 onanmis, yap! ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bdlim tescilleri yapilmistir. Dederleme 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 Iipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan 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, Ahmindan 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 Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikh 22. Maddesinin b)
bendinde belirtildigi tzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin 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
boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligskin 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 Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin c¢) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi Gzere tasinmazlar tGizerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portfoylinde
bulunmasinda bir sakinca olmadidi belirlenmis olup GYO portfoyline ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi gorus ve kanaatindeyiz.
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat
mulkiyetine gecilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir
bdlgede kurumsal kiracilara hitap eden Buro-Mesken ve dikkan olarak ihtiyacglara cevap verebilecek
sekilde insa edilmigtir. Yapinin malzeme iyi seviyededir. Ticari olarak merkeze yakin yer aldigindan,

ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kitigiinde izmir li,
Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, 0 ada, 5637 nolu parsel (izerinde bulunan 9 adet bagimsiz b&limiin
yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

B.B. No Nitelik g%‘é:‘(“;'f) ge%\ér'i)"(";‘ﬂ) };I)JIIYKHI?:: IXI)D/I\l/kDKalr:Ial

Degeri (TL) Degeri (TL)
1 Mesken 360.000 424.800 1.620 1.912
2 Mesken 335.000 395.300 1.476 1.742
3 Mesken 495.000 584.100 2.250 2.655
4 Mesken 230.000 271.400 900 1.062
5 Mesken 490.000 578.200 2.250 2.655
6 Mesken 230.000 271.400 900 1.062
7 Mesken 360.000 424.800 1.620 1.912
8 Mesken 335.000 395.300 1.476 1.742
9 Tribleks Duikkan 5.630.000 6.643.400 30.303 35.758
GENEL TOPLAMLAR 8.465.000 9.988.700 42.795 50.498

Rapor igerisinde bilgiler verilen 1 adet tribleks diikkan ve 8 adet mesken nitelikli tasinmazlarin;

- KDV hari¢ toplam pesin satis degeri 8.465.000,-TL (Sekizmilyonddrtytuzaltmigbegbinturklirast)
- KDV dahil toplam pesin satig degeri 9.988.700,-TL
(Dokuzmilyondokuzytizdokuzylzseksensekizbinyediylzturklirasi)
- KDV harig toplam pesin kira degeri 42.795,-TL (Kirkikibinyediylizdoksanbesttirklirast)
- KDV dahil toplam pesin kira degeri 50.498,-TL (Ellibindértylizdoksansekiztirklirasi)
olarak belirlenmisgtir.

Atakan Tung ULKEM
Harita Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407718

Onur ERDEM
Sehir Plancisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:411461

Yilmaz KURKGU
Harita Mihendisi
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 musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir blimine baglh olmadig;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gergeklestigi;

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

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

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

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

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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