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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi 21.05.2021
Rapor Tarihi 24.05.2021
Rapor No 2021 VAKIF GYO 02

Raporun Tiiri

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'ye
ait olan istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9
parsel Gzerinde yer alan 3 adet bagimsiz bélimin SPK mevzuati
geregi adil piyasa deg@erinin 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

Zekiye BUKAN
Jeoloji Mihendisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408758

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 So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Sozlesme Tarihi:28.04.2021
Sozlesme No:GYO_2021 02

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 Yatinim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil
Resmi Gazete’' de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari 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 24.05.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

9.040.000,-TL (Dokuzmilyonkirkbin TL)

Tasinmazlarin 24.05.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

10.667.200,-TL (Onmilyonaltiylizaltmisyedibinikiyiz TL)

Tasinmazlarin 24.05.2021 Tarihli
Toplam Kira Degeri (KDV Harig)

45.295,-TL (Kirkbesbinikiylizdoksanbes TL)

Tasinmazlarin 24.05.2021 Tarihli
Toplam Kira Degeri (KDV Dahil)

53.448,-TL (Ellilgbindértylzkirksekiz TL)
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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, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 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
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel lizerinde yer alan
3 adet bagdimsiz bdélimin glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin

belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili Fatih iigesi, Ali Kusgu Mahallesi, Macar Kardesler Caddesi,
No: 42, tapuya gére istanbul ili, Fatih ilcesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 Parselde yer alan 3 adet
ofis nitelikli tagsinmazlardir. Tasinmazlar; Fatih ilge merkezinde yer almaktadir. S6z konusu bdlge;
zemin katlarda ticaret alani (Dukkan, ofis vb.) , Ust katlarda konut ve ofis olarak talep gérmekte olup
gayrimenkul fiyatlari agisindan Fatih ortalamasinin Ustlinde yuksek seviyeli bir bélgedir. Tasinmaza
yakin konumda Fatih Cami, Fatih imam Hatip Ortaokulu, Fatih Anit Parki gibi réper noktalar yer
almaktadir. Ulasim; Belediye OtobuUsleri gibi toplu tagima araglar ile saglanmaktadir. Tasinmaza
ulasim icin Atatirk Bulvar (zerinden kuzeydogu istikametinde giderken sola Macar Kardesler
Caddesine donilir. Yaklasik 390 m ilerlendikten tasinmaza ulasilir.

. i O : y » 3 ’ w_’-_r".‘ Q-
v » L .
3
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Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 124,00 m? yizolgimli diz bir topografik
yaplya sahip arsa uzerine bitisik nizam halinde insa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat
ve 2 normal kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum, zemin 1 ve 2. Kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Ana tagsinmaz Uzerinde toplam 3 adet bagimsiz bdélim yer almaktadir. Bina girigi
Macar Kardesler Caddesi ulzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri siva Uzeri akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmamaktadir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Bodrum Kat; Mimari projesinde brit 113 m? (Kat insaat alani 124 m2) kulanim alanli olup, kazan
dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc bdlimlerinden olusmaktadir. Taginmazin mimari
projesine uygun oldugu goérilmustir. Tasinmazda zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyaldir.
Bankaya ait kasa odalarina givenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak kullanim alani
projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasr’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde 113 m? (kat insaat alani 124 m2) kulanim alanli olup, 2 adet ofis, depo,
musteri holl, musteri holl, giris bolimlerinden olugmaktadir. Tasinmazin mimari projesine uygun
oldugu gorulmistir. Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot
aydinlatmali asma tavandir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankas!’ bulunmaktadir.

1. Normal Kat; Mimari projesinde 119 m? (Kat insaat alani 130 m2) kulanim alanh olup, 2 adet ofis,
mutfak, arsiv bolimlerinden olusmaktadir Tasinmazin mimari projesine uygun oldugu gorilmustir.
Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot aydinlatmali asma tavandir.
Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 119 m? (Kat ingaat alani 130 m2) kulanim alanli olup, 2 adet ofis,
teknik alan, arsiv bélimlerinden olugsmaktadir Taginmazin mimari projesine uygun oldugu goérilmustur.
Tagsinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot aydinlatmali asma tavandir.
Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI
Iti ISTANBUL Blok No -
ligesi FATIH Bagimsiz Boliim No Tablo
Mahallesi KIRMASTI Bagimsiz Béliimiin Kati Tablo
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi | Tablo
Sokagi - Arsa Pay!I Tablo
MevKi - Cilt No Tablo
s 4 KATLI BETONARME .
Niteligi ISYERI Sahife No Tablo
Pafta Edinme Tarihi Tablo
Ada 2123 Edinme Yevmiye No Tablo
Parsel 9 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
Yizolgiimii 124,00 m? Hisse Pay Tablo
. VAKIF GAYRIMENKUL .
Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda Tablo
BB P Hisse Cilt Sayfa Tapu Yevmiye
No I LNEIE] Kat No R AT Pay/Payda | No No Tarihi No
1 |ofis L.Bodrum Kat+ ) 5 1300/50874 11 15 | 1473 |20.04.2021| 14045
Zemin Kat
2 Ofis 1.Kat 13000/50874 1/1 15 1474 | 20.04.2021| 14045
3 Ofis 2.Kat 13074/50874 1/1 15 1475 |20.04.2021| 14045

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlar igin Fatih tapu muadurligine sirketimiz ve Vakif GYO tarafindan
yapilan yazili basvuru sonucu geriye dénik “Ug Yilllk Takyidat Kayitlar” edinilmistir. 2123 ada 9
parsel nolu tasinmaz ana tasinmaz vasfinda iken, 3194 sayili kanunun gecici 16.maddesi geregi
02.04.2021 tarihinde kat irtifaki kurulmak suretiyle 3 adet bagdimsiz bolum haline geldigi, ayrica
20.04.2021 tarih 14045 yevmiye no ile tim badimsiz béliumler kat mulkiyetine gectigi tespit edilmigtir.
Tasinmazlarin bu tarihten itibaren takyidat kayitlarinda herhangi bir degisiklik ve alim satima konu
olmamistir.

Ayrica tum tasinmazlar uUzerinde mugstereken 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye nolu YOnetim Plani:
07/04/2021 beyani mevcuttur. Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

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

Yapilan inceleme ve aragtirmalar neticesinde degerlemesi yapilan taginmazlara ait bila tarih bila sayili
mimari proje incelenmistir. ilgili onayli mimari projesinden degerlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz
bdlim yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal dederleme tespit edilen ve raporda belirtilen alana gére
yapimistir.

Fatih llce Belediyesinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 15.09.2000 tarih ve 2-41-2000 sayili yeni yapi ruhsati belgesi
bulunmaktadir. Ruhsat toplam 508,74 m? ingaat alani i¢in verilmistir.

Fatih ilge Belediyesinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 12.06.2001 tarih ve 3461 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Yapi Kullanma Izin Belgesi toplam 508,74 m? insaat alani i¢in verilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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

Fatih Belediyesi imar Miidirliigi'nde 29.04.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére ve tarafimiza
verilen 03.05.2021 tarihli yazili imar durumuna gére; tasinmazlarin bulundugu parselin istanbul IV
Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme Alanlari Kiiltir
Varliklarini Koruma Bdlge Kurullarinca uygun bulunarak Buylksehir Belediye Baskanliginca
04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih iicesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I.
Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 &lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plan’nda 3. Derece
Koruma Boélgesi'nde 3. Derecede Ticaret Alani’'nda kalmaktadir. 3. Derece Koruma Bdlgesi’nde kalan
kismi Hmax:12,50 m.dir. Degerleme konusu gayrimenkulin yer aldigi parsel Vezneciler-Sultangazi
Metro glizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda IBB Rayli Sistemler Daire Bagkanligr’'ndan
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()
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehireilik Modorlogn

)

B

Sayr (BO170071-754-50162/1.321568 03/05/2021
Konu 2123 Adn 9 Parsel

Vakif Gayrimenkul Yatiim Ortakligt A.§. Genel Madorlogo

llgi: 28,04.2021 taribli ve 20210429112 referans sayili bagvuruuz

Fatih llgesi, Ali Kugeu Selim Mahallesi, 2
Numaraly, Istanbul I Numarali Yenileme Alanlar,
Kaltor Varhiklarm: Koruma Bolge Kurull ;
Bagkanhginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan,
Kentsel Arkeolojik, 1.Derece Arkeolojik Sit
Imar Planinda, 3.Derece Koruma Bolgesinde 3. [
mib. irtifa almaktadur,

56z konusu parsel Vezneciler-Sults Vet
agamasinda IBB Rayl Sistemler Daire Bagki 1findar

Bilgilerinize arz ederim.

ihi: 24.05.2021
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tagsinmazlar igin tapu kitiigu incelenmis olup taginmazlarin bulundugu parsel daha
once ana tasinmaz niteliginde iken . 2123 ada 9 parsel nolu tasinmaz 02.04.2021 tarihinde kat irtifaki
kurulmak suretiyle 3 adet bagimsiz bélim haline geldigi, ayrica 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye no ile
tim bagimsiz bolimler kat mulkiyetine gegtigi tespit edilmistir. Kat mulkiyeti sonrasinda ana tasinmaz
mulkiyeti bagimsiz boélimler Gzerine tescil edilmis olup herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

Fatih Belediyesi imar Miidirliigi'nde 29.04.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore; taginmazlarin
bulundugu parselin istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali
Yenileme Alanlan Kiiltir Varliklarini Koruma Bdlge Kurullarinca uygun bulunarak Blyuksehir Belediye
Baskanhginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, |. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plan’'nda 3.
Derece Koruma Bolgesi'nde 3. Derecede Ticaret Alani’'nda kalmaktadir. 3. Derece Koruma
Bdlgesi'nde kalan kismi Hmax:12,50 m.dir. Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigi parsel
Vezneciler-Sultangazi Metro giizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda iBB Rayli Sistemler
Daire Bagkanlgr’'ndan goris alinmasi gerektigi bilgisi alinmistir.

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lligkin Bilgiler

3.1.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerlemesi yapilan taginmazlar igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.9. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

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

3.1.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadigina 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 bélim tescili yapilmigtir. Taginmazlarin bulundugu
binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup, kat milkiyetine gegis islemi tamamlanmistir.

3.1.11. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
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Degerleme konusu tasinmazlar 4708 sayl ve 29.06.2001 tarihli “Yapi Denetim Kanunu’ndan” énce
insa edilmis olmasi sebebi bu kanun kapsaminda dedgildir.

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

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde 1.ydntem olarak Pazar Yaklagsimi ydntemi, 2.yontem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Her iki ydntemde de yasal izinleri alinmis mevcut
mimari projeye istinaden degderleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iligkin
olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilir.

3.1.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmigs enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Marmara Bélgesi

MARMARA BOLGESI HARITASI

Marmara Bolgesi, Turkiye'nin 7 cografi bélgesinden biridir. Kopru niteligi ile Avrupa ve Asya'yi birbirine
bagladig s6ylenebilir. Yaklasik 67.000 kilometrekarelik bir yiiz 6lgime sahip olup Turkiye'nin %8,5'ine
karsi gelir. Marmara Denizi de yaklasik 11.000 km?'lik yGzdlcimuyle bu bdlgenin bir i¢c denizi
durumunda olup bdlgenin tam ortasini kaplar. Marmara Bdlgesinde sanayi, ticaret, turizm ve tarim
gelismistir. Bélgedeki en gelismis sanayi istanbul-Bursa-Kocaeli sehirlerinde olmakla birlikte bélgenin
diger yorelerinde de yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Baslica sanayi Urlnleri olarak; otomotiv
endustrisi parcalari, ¢esitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢imento, kimya, kagit,
petrokimya Urlnleri, beyaz esya sayilabilir. Yedi cografi bolge iginde ylkseltisi en az olan bolgedir.
Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Nifus ve nufus yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle gok yuksektir. Enerji
tiiketimi ve turizm gelirleri en yiiksek bdlgedir. istanbul, Tekirdag, Edirne, Kirklareli, Yalova, Kocaeli
tamamen bolge sinirlari iginde; Sakarya ve Bilecik'in Karadeniz Bdélgesi'nde topraklari olup; Bursa ve
Balikesir'in Ege Bolgesi'nde de topraklari vardir. Canakkale ilinin topraklarinin gok biyik bir bélimi
Marmara Bolgesi icinde olup sadece Edremit Korfezi cevresindeki yerlesim yerleri Ege Bolgesi sinirlari
icinde kalir. Marmara bélgesi'nin en biyiik kenti istanbul'dur. Marmara Bélgesi'ndeki en kiigiik kenti
ise Yalova'dir. istanbul, Marmara bélgesinin yogun niifuslu olmasinda énemli bir rol oynar.

4.1.2. lstanbul ili

41° K, 29° D koordinatlarinda yer alan istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin
yuksek tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasrnin su ayrim gizgisi ile
sinirflanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla
Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. 5747 Sayili “Biiyiksehir
Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun’la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren,
Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu olmak lzere 25'i Avrupa Yakasi'nda,
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14'li ise Anadolu Yakasi'nda toplam 39 ilgeden olusmaktadir. istanbul, Tirkiye'nin ekonomik ve sosyo-
kultirel agidan en 6nemli sehridir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik
konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Turkiye'deki en blylk sanayi
merkezi olarak sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana
sahiptir. Trkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi Milli Hasila'nin
~%21,2’lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 ~%45,2, ithalattaki pay ise ~%52,2'dir. Ticaret,
istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektérin gelismesinde Bogaz
koprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blyutk katkisi vardir. Ayni
sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyuk limanlari olmasi da bu konuda
etkilidir. istanbul ticaret sektérii tlke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da
istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir.

Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir. Turkiye'nin bilyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payr %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
istanbul'da ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
Otlru birer birer tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bolgelerine tagsinmiglardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en bilyiik sanayi bélgeleridir.
istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm
merkezlerinden biridir. Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin
hemen her yoéresinde, tarihin gesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak muumkundur.
Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler,
sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. istanbul makro formu ile lineer dzellik gdsteren bir kenttir.
TEM Otoyolu ile E-5, kentsel yapinin sekillenmesinde biiyilk énem tagimaktadir. istanbul kent
disindan gegen ve otoyol vazifesi Ustlenmesi amaci ile inga edilen E-5 karayolu giinimuzde sehir igi
yol kimligine burinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulagim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik agidan
gelisim gdsteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Ulasim

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulagiminin
yapildigi iki sivil havalimani vardir. Birisi 2019 yilinda agilan istanbul Havalimanrdir. istanbul
Havalimani’'nda i¢ ve dig hatlar icin 2 ayr terminal vardir. Atatirk Havalimani’ndan planlanmig tim
uguslar, 6 Nisan 2019 tarihinden beri Istanbul Havalimanrnindan yapilmaktadir. Atatiirk
Havalimanrnin bundan sonraki kullanim sekli heniiz netlik kazanmadi. Istanbul Havalimani;
Arnavutkoy-Goktirk-Catalca kavsaginda, Akpinar ve Yenikdy mahalleleri arasindaki 7.650 hektarlik
alanda yer almaktadir. Diger havalimani ise Anadolu Yakasr’nda bulunan Sabiha Gdkgen
Havalimanrdir. Yurt ici ve yurt disi pek ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki
havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulagsiminda en buylk paya sahipti. Havalimanindan ginde ortalama 650-700 ucak
havalanmaktaydi.

Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir. Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle
sehirlerarasi yolculukta blylk bir paya sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan,
Bulgaristan gibi komsu (ilkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem
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Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarinin igletmesini yaptigi cep
otogarlari vardir. Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurt ici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
vardir. Yilksek Hizli Tren projesinin yakin gelecekte istanbul'a uzatiimasi éngériilmektedir. Demiryolu
ilde ayrica sehirigi halk tasimaciliginda da kullaniimaktadir. Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulagim
yalnizca yurt icinde gergeklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba
vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurt digi
varisli gemi seferi yoktur. Istanbul'da sehirici ulasim ise biiyiik bir sektérdir. Otobiislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Metro istanbul; banliyd hizmeti saglayan TCDD Tasimacilik; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir. istanbul'da sehirigi rayl sistem
uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT, 5.000 otobiisliik
filoyla; IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir.

Sanayi ve Ticaret

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. iide bu sektériin gelismesinde
Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir.
Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyuk limanlari olmasi da bu konuda
etkilidir. istanbul ticaret sektori tlke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da
istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal
capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektoéri %15'i asan bir paya sahiptir. Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan
pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine,
otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii
geliskindir. 2000'li yillarin baginda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buyuk
sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina
kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan o6turt birer birer tasfiye edilerek sehrin
disinda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmislardir. Atatirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli
Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en blyik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim vyerlerinin
onlenemez geniglemeleri nedeniyle buralar da giniimuzde yerlesim yerlerinin arasinda kalmiglardir..

Egitim

istanbul'da yedisi devlet yirmi dérdii vakif olmak (izere otuz bir tniversite vardir. Ozellikle kamuya ait
ogretim kurumlari Glkenin en saygin ve en donanimh Universitelerindendir. Ancak son yillarda da 6zel
Universitelerin sayisinda bir yiukselme olmustur. Turkiye'nin en eski 3 devlet Universitesinden ikisi
istanbul'dadir. istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Turkiye'nin en eski Universitesidir.
istanbul Teknik Universitesi (1773) ise dinyanin en eski lglnci teknik tniversitesidir ve tamamen
mihendislik bilimleri adanmistir. istanbul'da taninmis diger devlet lniversiteleri; Bogazici Universitesi,
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir.
Ayrica Ulkenin en eski 5 vakif Universitesinden Ugl bu kenttedir. Bunlar 1992 yilinda kurulan Kog
Universitesi ile 1994 yilinda kurulan Sabanci Universitesi ve istanbul Bilgi Universitesi'dir.

Hemen hemen Istanbul'daki tim &ézel lise ve (niversitelerde ingilizce, Fransizca ve Almanca gibi ana
yabanci dil veya ikincil yabanci dil egitimi verilmektedir. Galatasaray Lisesi, 1481 yilinda Galata Sarayi
Enderun-u Himayunu adiyla kurulmustur. Daha sonraki adiyla Galatasaray Mekteb-i Sultanisi sehrin
en eski lisesi olmakla birlikte, en eski ikinci egitim veren kurumudur. Fransizca egitim vermektedir.
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1884 yilinda kurulan istanbul Lisesi daha ¢ok bilinen adiyla istanbul Erkek Lisesi, uluslararasi alanda
taninmis en eski liselerden biridir. Almanca egitim vermektedir. Kadikdy Anadolu Lisesi eski ve daha
iyi bilinen adiyla Kadikdy Maarif Koleji, gen¢ cumhuriyete ydn verecek Ust duzey egitimli siyasetgi,
bilim adami ve sanatgilar yetistrmek amaciyla, Bakanlar Kurulu ve Meclis karariyla 1955 yilinda
kurulmustur. ingilizce egitim vermektedir. Nisantasi Anadolu Lisesi, 1905 yilinda English High School
for Boys adiyla 6zellikle ingiliz toplulugu mensuplarinin gocuklarina saglikh bir egitim vermek amaciyla
kurulmustur. 1979 yilinda MEB'e baglanmis ve simdiki adini almistir. Cadaloglu Anadolu Lisesi, (eski
adiyla istanbul Kiz Lisesi) 1850 yilinda |.Abdiilmecitin annesi Bezmialem Valide Sultan'in istegi
tizerine kurulmus, Osmanli'nin ilk sivil lisesi unvanina sahiptir. ilk olarak Valide Mektebi ve ardindan
Dariilmaarif isimlerini almis, 1911-1933 yillari arasinda inas idadisi (Erkek Ogretmen Lisesi), 1933-
1983 yillari arasinda Tirkiye'nin ilk kiz lisesi istanbul Kiz Lisesi olarak hizmet vermis, 1983 yilinda ise
buglnkd halini almistir. Almanca egitim vermektedir. Turkiye'de egitim veren lise tlrlerinden biri olan
Anadolu Liseleri grubuna giren Kabatas Erkek Lisesi, Haydarpasa Lisesi, Vefa Lisesi ve Pertevniyal
Lisesi Tirkiye ve diinya c¢apinda taninmis liselerdendir. istanbul'da ¢ok sayida yabanci azinlik
bulunmasindan dolayr 19. yuzyilda yabanci liselerde artis gortlmustir. Tirkiye'nin kurulmasindan
sonra birgok yabanci okul Turkiye Cumhuriyeti Milli Egitim Bakanhgi idaresine girmistir. Fakat bazi
liseler halen yabanci idaresi altindadir. Ozel italyan Lisesi, italya hiikkimeti tarafindan yoénetiimekte ve
italyan devlet okulu olarak kabul edilmektedir. Ayrica finansman ve &gretmen ihtiyaci Baskent
Roma'dan saglanmaktadir. 1863 yilinda kurulan Robert Koleji ve diger birgok okul bunlarin arasinda
sayllabilir. istanbul da iki tane ¢ok koklli askeri lise bulunmaktadir. Birisi Kuleli Askeri Lisesi olup
Cengelkdy de bulunmaktadir. ikincisi ise Deniz Lisesi olup Heybeliada da egitimine devam etmektedir.
Ayrica Hava Harp Okulu ve Deniz Harp Okulu da istanbul'da bulunmaktadir. Heybeliada da bulunan
Deniz Lisesi ayni zamanda Turkiye'nin ilk mihendislik fakiltesi olan Mihendishane-i Bahr-i Himayun
olup 1773 tarihinde Osmanli'da ilk defa mihendislik alaninda acgilan yuksek &gretim kurumudur.
istanbul, cogu Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerine ait genis koleksiyonlari igeren ¢ok sayida
kutiphaneye sahiptir. Tarihi belge koleksiyonlari agisindan en dnemli kitliphaneler, Topkap! Sarayi
Kitiiphanesi, istanbul Arkeoloji Miizeleri Kiitliphanesi, Beyazit Devlet Kiitiiphanesi, Siileymaniye
Kutiphanesi, Istanbul Universitesi Kitiiphanesi ve iBB'ye bagl olarak hizmet veren Atatirk
Kitaphgi'dir.

4.1.3. Nufus ve Demografik Yapi

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_02

20

Rapor Tarihi: 24.05.2021

*GIZLIDIR




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

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A S

Fatih, tarihi yarimada (Surigi)

denen ve istanbul sehrinin
kurulup  gelistigi  bodlgenin
tamamini kaplayan ve valilik,
blyuksehir belediye
baskanligi, emniyet
muadurligu ve sehrin  vergi
dairesi gibi kurumlarin yer
aliyor olmasiyla istanbul'un
merkezi sayllan ilcedir.
Gilneybatidan  Zeytinburnu,
kuzeybatidan EyUpsultan
ilceleri ile kuzeyden Halig,
dogudan istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile gevrilidir. Fatih ilgesi, 1928'den 2008'e
kadar Emindnu'yle beraber tarihi yarimadadaki iki ilgeden biri olmustur. 2008'de Eminonu ilgesinin
varliginin bir kere daha ortadan kaldirilip tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan
beri tekrar tim tarihi yarimada Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62
km?lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.

4.1.4. Fatih iigesi

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Trkiye
ekonomisi Uguncl c¢eyrekte guclu bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglncu ceyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6
blyurken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime %6,5 olarak gergeklesmistir.
Arindiriimamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blyime %35,5 olan piyasa ortalama beklentisinin
Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektér tiketiminin ve yatirim
harcamalarinin etkili oldugu goériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamigtir. Uretim tarafindan
bakildiginda ise genele yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde
GSYH 2019'un ayni dénemine gore %0,5 buyimustir. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilhklandiriimig dolar bazinda GSYH, 2020 ugtincu ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini surdirmektedir. EyliI'de %11,7 olan
genel tlketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla %14,6 seviyesine
yukselmistir. Bu donemde cekirdek enflasyon gostergelerinde déviz kurlarinin gecikmeli etkileriyle
yukseligler devam etmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki gelismelerin
yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eylil'deki
%14,3'ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ve Aralik'ta %25,1’e ulasmistir.

Enflasyon goérinimindeki artan riskler tGzerine TCMB politika faizini yikseltirken, para
politikasi gergcevesinde sadelesme adimlari atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen

TCMB 6nce Kasim ayi toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yikseltmis, ardindan
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bu orani Aralik ayinda %17’ye c¢ikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik repo
ihaleleriyle karsilanmaya baglanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi bluyimesine dayali ve sektérel
bazda ayrisan zorunlu kargilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu kapsamda efektif
olarak zorunlu karsiliklarda ylkselise gidilerek finansal kosullar sikilastirilarak enflasyonla miicadeleyi
glclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmistir. Son olarak Ocak toplantisinda
faizleri degistirmezken, so6zli yonlendirmesinde yaptigi degisikliklerle gerekmesi halinde ilave
sikilastirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun siUre korunacagini vurgulamistir. Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde alinan tedbirleri kademeli olarak geri gekmeye
baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR) uygulamasinin yil sonundan itibaren sonlandiriimasina
karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdigi yerlesiklerle yapilan islemlere yodnelik kisitlamalar

hafifletilmistir.

Son donemde finansal piyasalar COVID-19’a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu gelismeler
ile baglayan asilama faaliyetleri, artan vaka sayilari ve dinya genelinde acgiklanan makroekonomik
verilerle yon bulmustur. Gelismis ekonomilerde destekleyici para ve maliye politikalari korunurken,
aciklanan veriler kiiresel ekonominin artan vaka sayilariyla bir miktar hiz kesmis olabilecegine isaret
etmistir. COVID-19’a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu haberler orta vadede salginin kontrol
altina alinma ihtimalini guglendirmektedir. Uluslararasi kuruluglar bu gelismeler sonrasi kuresel

gorinume iligkin beklentilerini bir miktar iyilestirse de risklerin stirdigini hatirlatmaktadir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.054.858 26.624 938310 12.178 480 2,18
2015 2350941 30.056 B61.467 11.085 6,10 2,73
2016 2.626.560 SRk 862744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 38.019 BH2.618 10.656 7,50 3,68
2018 3.708.316 46.167 789.043 a.792 3,00 4,76
2019 432019 32316 753.653 5213 0,90 6

20207 3.534.638 = 527.133 = 1,30 7

GSYH 2020 yil Ggdinct geyrek ik tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin aynr ceyregine
gore %6, 7 artfr.

Kimiilatif olarak baktigimizda 3. geyrek sonu itibariyle zincirienmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir 6nceki
yilin ayni dénemine gdre %0,5 arttr.

Kaynak: TUW
A CEyreR SO VEnBKT,
PZMCinanmiy Recim andaks olacsk [(20009=100)
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Ocak  Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyidl Ekim Kasim  Aralk
—a—2017 —.—2018 —=—2019 —=—2020

Tisketici fivat endeksi'nde (TUFE) 2020 yili Arahk ayinda bir onceki aya gore %1,25, bir dnceki yilin Araltk ayina

gire %14,60, bir onceki yilin ayni ayina gére %14,60 ve on iki aylik ortalamalara gore %1228 arhig gergeklegt.

Kaynak: TUIK
"Bir dnceki il aynn Sy gone dedigim

Doviz Kuru*

G118 c2M9 319 419 c1'20 2’20 C3'20 C4'20

gos 27" 934 g3
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600 6,07 633 589 854 656 g 17 645 g 15 6,38 6,33 567 680 6.87

8
]
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]
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e AVAOTL e DOLAR/TL el AVROVDOLAR
o ! Kaprak: TCME

2020 yilimin 3. geyregini 7,76 ile kapatan dolar 2020 Arahk ayinda 7,43's, “Her @it son gind ddviz saley vevilen esas ainmighr.
909 ile kapatan Avro ise 2020 Aralik ayinda 9,13'e yukseldi.
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Biiyuk Sehirlerdeki Nifus (bin kisi)

Istanbul’un nifusu, bir 6nceki yila gére
2016 2017 2018 2019 56 bin 815 kigi azalarak 15 milyon

istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462 462 bin 452 kigiye dogtii. Tarkiye
Ankara 5.347 5445 5.504 5639 5.663 nifusunun %18,49unun ikamet ettigi

o Istanbul’u, 5 milyon 663 bin 322 kigi ile

izmir 4224 4.280 4321 4367 4395 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 Kigi fle

Bursa 2901 2937 2995 3.056 3.102 [zmir, 3 milyon 101 bin 833 kigi ile Bursa
Antalya 2329 2364 2 425 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kigi ile Antalya

Kaynak: TUIK

m Fadin
I Erksk
90+ | |
8520 — Erkek | 41015985
o — Kadin | 41.698.377
70-74 ——— Toplam | 83.614.362
65-680 I
60-64 .|
55-59 N
50-54
45-49 |
40-4 | —
35-3 . ______________________________________________________________________________|
30-34 |
252
20-24 | —
1519 1
10-14 . _________________________________________________________________________|
59 /I
[T —
4 000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 [} 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

(-aligma gagr olarak tammlanan 15-64 yag grubundaki nifusun oram, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7 oldu.
Diger yandan gocuk yag grubu olarak tamimianan 0-14 yag grubundaki nifusun orani %26,4 ten %22 8'e gerilerken,

65 ve daha yukan yagtaki nifusun oram ise %7, 1'den %9,5'e yikseldi.

Kaynak: TUM

Uretim Yéntemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

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

50 428 416

9 325 .
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Uretim Yéntemiyle jngiaa:f sektdriinidn can fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 3. (eyrek dnem itibanyle

%48 oldu. Aym dénemde ingaat sektand %25,3 baydrken, gaynimenkul faaliyetlerinin biydme oram %11,5 oldu. GSYH
ise, %22 6 artarak 1 trnilyon 419 miyar 483 milyon TL oldu.

Kaynak: TLIK
2020 ki 3. payrek Sony vavisaln
“Begmig dinem rakamiannda pincelame Wapilmugi,
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Uretim Yéntemiyle fngaa:‘ Sektorundn Cari Fiyatlarla GSYHdan Aldigi Pay

q
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Kaynak: TUIK
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Kaynak: TUK

“Bir dnceki yilin ayni dénemi ile kiyasianmas:.
“Gegmig dinem rakamiannda glincelleme yapimrgtr.
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Kaynak: TUIK

"Gepmig donem rakamiannda gancelleme yapulimighn

2020 yih dérduncu geyrek konut satiglari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir
Onceki ceyrege goére yaklasik %37 oraninda bir azalma gdstererek 338.038 adet olmustur. Bununla
birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki yillik bazda en
yilksek konut satis sayisi gerceklesmistir. ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri setindeki yillik bazda

en dusuk ilk satis sayisi gdzlemlenmistir.

2020 yih dérduncu ¢eyreginde, gecen yilin ayni dénemine gore, ilk satislarda %36,7 oraninda

disus, ikinci el satislarda %26,3 oraninda diisiis yasanmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki
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orani ise gegtigimiz geyrekte gerceklesen en disuk seviyesinden 2,6 puan artis gostererek %32,7’ye

yukselmistir.

ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni dénemine gére
%55,3 oraninda bir disus kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satiglar, gecen yilin ayni dénemine
gore daha sinirl bir gerileme goéstermis ve %19,3 oraninda disusle 273.391 adet olarak
gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yuksek artis oranlari gériimus olup konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillk degisimi %31,14 olarak
gergeklesmistir.

Konut satis sayilarinda son geyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda artisin devam
ettigi gdzlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan sonra,
reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir 6nceki aya goére %13,98’e, yeni konutlarda ise %15,01’e

gerilemistir.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir dnceki déneme gére %8,0 oraninda artig gorilmus olup
dorduncu ceyrekte yabancilara 14.647 adet konut satisi gerceklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satiglar igerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak gerceklesmistir.
Dérdiinci gceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,2 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Yapi ruhsatlanmin 2020 yiimn ik dokuz ayinda bir anceki yila gore bina
sayisi yiizde 73,7, yizolgdmi yiizde 58,1, degerni yizde 76,1, daire

2014 28252 598 14% sayisi yiizde 97,9 arth.
2015 28727 506 Doy Belediyel i — izin belgeterinin 2020 yil
2016 29.340.118 2% ik dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayrs yiizde 23,5, yiuzolgimi
yiizde 22,8, degen yiizde 15,3, daire yiizde 22,3 azaldy.
2017 32 802 435 129 = e s
2018 35.040.843 % Haynak: TUIK
2019 38.801.537 1%
2020 39.307.621 1%
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Ceyrek Bazda Konut Satislar (adet)
c116 139.860 163.604 303.464 95861 316
216 152.305 175.030 327.335 105.223 32,1
316 142585 162427 305.12 102.297 33,5
416 196.936 208.706 4056842 146127 36,0
2016 Toplam 631.686 T09.767 1.341.453 449,508 33,5
;117 145826 179.954 325.780 125.093 38 4
G217 150.397 178.186 328.583 120.282 36,6
3T 180 466 195.899 376.365 17.852 313
417 183.009 195577 378.586 109.872 29,0
2017 Toplam 659.698 T49.616 1.409.314 473.099 33,6
118 138.777 165.100 303.877 89.380 294
218 160.100 182.055 342155 112425 329
318 167.198 189161 356.359 54478 153
418 185.497 187.510 373.007 20837 59
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.398 276820 20,1
119 107.859 148574 256.433 38.189 149
219 98.295 151.068 249 353 44 696 1739
319 130958 228719 359677 105.023 292
4139 174570 308.686 483.256 144 500 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
120 107432 233.606 341.038 129299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
320 161.436 375.073 536.509 242 316 452
420 110.532 227506 3358.038 54647 181
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
Konut satiglan 2020 yilinda bir Gnceki yila gore 9%11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316 oldu.
Kaynak: TOW
Ik Satig: Konut Oraticisi larafindan veya dnatisiyle kel kargihds aniagan kigher tarsfindan bir koaulun ik defa satimsas:.
ke e satig: Mk satgtan ev aien kiginin ba konuiu fekesr Bagka bir kigve salmas:,
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Aylik Bazda Konut Satislarn (adet)

200.000

150.000 . . S " B 8 g

100.000 = g
- Z = & g :
50.000 = @ " ' ®
B BElE | 2 g E NhzlCR 4 g
, 3 2 Kl E g 3 fuef*= S EEE
2 e 2222 2 2 8 8 B H F &8 8 R
5 M E Z W= ® @ @ G W o2 =z 5 ® uwo@
2 52 ad 8 2 8 2 =z 2 & ¢ &

m(lk Kez Satlan Konut jadet)  miking Satis {adat)

ilk defa satifan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 oldu. ikinci ef konut satiglan da %23,0 artarak

1 milyon 23 bin 576 olarak gergeklegt.

Kaynak: TLIK
lik Salrg: Konul drelicisl farshadan veya ivelicide kal kergiidy amkagan kigher Eralmdan bir konufun ik dels sahimms.
lkinei el salg: Mk salglan ev alan kiginn by konufu lekrar bagks bir Rigie saimas:,

Ipotekii Konut Satislan
L
|_n
i.'Vj
250.000 = g
= ey &l
(o) =
& = =]
200.000 = =
= e & =
(==} e o ==
e o e = -
= 8 2 B = : 8§ & 3 =
150.000 = z = = = 2 = B g 2
- = 8 5 > - F
100.000 _ - @ ;
- Bl El Bl Bl E g8 2 ©
it & it o e P o = & 8 2
50.000 = - = = s : = b=
I I I I I I ? I I - L .
. mll m Ialnl.
Eki19 Kas19 Am'19 Oca'20 Sub'20 Mar20 Nis'20 May'20 Haz'20 Tem'20 Aju'20 Eyi'20 EK'20 Kas20 Ara20

m |potekli Konut Satig) (adet) wToplam

2020 Aralik ayr sonunda ipotekli konut sahigi 96724 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli sahiglanin payi

2638,2 olarak gergeklegt.

Kaynak: TLNK

Konut Satin Alma Gucu Endeksi Turkiye ortalamasi, bir 6nceki ceyrege gore %20,8 oraninda, énceki
yilin ayni ¢ceyregine gore ise %23,3 oraninda azalig gostermis olup 2020 yil 4. ceyreginde 102 olarak
aciklandi.

Konut Satin Alma Giicti Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi igin)
200
133 136 140 4.4
150 o s 90 95 102 114 111 112 408 112 o4 102 120 102
100 75
50
o
2 £ & 2 = = = = 2 2 2 2 2 2 2 2 K & & =
oG 8 8 & & 8 8 & & &6 8 3 &8 88 & & &G &
—B—TR-81 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi igin)
Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_02 Rapor Tarihi: 24.05.2021

28 *GIZLIDIR



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

AR/ G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Markali konut projelerinden konut satin alan tiketiciler, 2020 yili 4. ¢eyrekte pesinat, senet ve banka
kredisi kullanimi segeneklerinden en fazla pesinat kullanimini tercih etti. 2020 yili 4. ¢eyrek dénemde
stok erime hizi %6,37 oraninda gercgeklesirken, markali konut projelerinde gercgeklestirilen satiglarin

%7,88’i yabanci yatirimcilar tarafindan gergeklesti.

Markali Konut Projeleri Goéstergeleri

40 =
=
& =
30 oy -
R = %g..
20 £, o WO o e
S s weo B S 885 2o 88
> - = T. @ e o M~
10 Immq'-ﬂ--cﬂ Ilm © @ G @
. TEER sinnfiani
W0 O O W M~ M~ M~ M~ © @ @ m MmO m o o 9O O
- - ™ ™ ™ ™ ™ ™ 7™ 7 7T 7+ 7™ 7™ 7T 7 4 ©4 O d
- 0 D o wm T O O v O 09 e T O o +— O o =
L » (3 O O O O O O O O 5 O O O O O O O O

m Y abancilara Konut Satig Oram (%&)

Kaynak: REIDIN

Yabancilara yapilan konut satislari; 2020 yili 4. ¢ceyregdi sonu itibariyle gecen yilin ayni ddnemine gore

%10’luk kigilme ile 40.812 adet seviyesinde gerceklesti.

Tiirkiyve Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilarn (Adet)

e cz ca Ca

7000

4000

1000

Ocak Subat Mart Misan Mawis Haziran Temmuz AgusiDs Eyil Ekim Kasm Arahk

2020 a— 20189 —=—2018 —S—2017 —8—2016
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2020 her agidan alisilmadik zor bir yil olmustur. Kuresel salgin, hemen hemen her sektér tGzerinde
ciddi etkiler yaratmistir. Bu nedenle, is diinyasi degistikge ofis pazarinin gelecegi de degismektedir.
Her kurulus yeni galisma yontemleri benimsemeye calisirken, ¢alisma seklinin sonuglari her biri i¢in
farklihk gostermistir. Sonug¢ olarak, uzaktan calismadaki Ustel blyime, ofis pazarinin evrilen
degisimine katkida bulunmaktadir. Temel olarak esneklik ve uUretkenlige ydnelik egdilimlerin hizla
artmasi beklenirken bu iki temel itici gli¢ dogrultusunda, “sonraki” normal ¢alisma alaninin degerini en
Ust dizeye c¢ikarmak etrafinda sekillenecektir.

Ofis pazarindaki gergeklesecek bu degisimlerin yani sira, ekonomideki daralma beklentisi, yiksek
issizlik orani ve doéviz baskisi dahilinde devam eden sert riizgarlar, genel kiralama faaliyetlerini ve
yatinmlari Gzerinde etkili olacaktir. Ote yandan, Moody’s Analytics’e gére, istanbul’da ofis kullanan
istihdam buylimesi, Avrupa’da ilk sirada yer almaya devam ederken, beklentilerin seviyesini koruma
yoninde olmasi ile birlikte 2021 ekonomisinde beklenen kismi toparlanma dogrultusunda ofis
pazarinin g¢alisma alanlarinin yUkselen yoOnlerine paralel olarak toparlanmaya baglamasi
dngérilmektedir. Ek olarak, oldukga dnemli bir proje olan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (iFM),
2021’in sonunda tamamlanacak olan yaklasik 1,5 milyon m? insaat halindeki arz ile kiresel dlgekte
dev bir yatirnm merkezi olacaktir.

2020 yilinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Ote yandan saglikl galisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapili bina ¢éziimlerinin
gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandirilacaktir. Dérdincli g¢eyrekte kaydedilen kiralama
islemleri yaklasik 89.514 m? olarak gergeklesirken, 2020 yilinda kiralama islemleri toplamda 329.000
m? olmustur.

Dérdiinct geyrekte kaydedilen islem hacmi bir dnceki c¢eyrede kiyasla, benzer seviyede
kaydedilmis olup, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12 disis gostermistir.

2020 yihnda kiralama islemlerinin %55’i yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bununla birlikte,
dorduncu gceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%40 ve %31 oranlarinda yenileme iglemlerinden olusurken yeni kiralama anlasmalari 6nceki ceyrege
ve ylla gore dusus egilimine gegmistir.

Dérdiincli geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %32,2’si MiA’da gergeklesmis olup bir
onceki ceyrege kiyasla dusis kaydedilmistir. %56,7’si Anadolu yakasinda belirgin bir artis
kaydederek, %11,1'i bir énceki ceyrege gére azalma gostererek MIA disinda Avrupa yakasinda
gerceklesmistir.

Dordiincu geyrekte gergeklesen yeni kiralama anlagsmalari, bir 6énceki ¢eyrege goére metrekare
bazinda azalirken, blylk capli kiralamalar &zellikle pandeminin net etkisinin gérilmesinden 6nce
birinci ¢ceyrekte ve azalarak yilin kalaninda kaydedilen 3.000 — 12.000 m? aralidinda gerceklesmistir.
2020 yihinin sonunda bosluk orani genel olarak az bir oranda digusle %22,7 olarak kaydedilmigstir.

Ofis yatirim iglemleri dérdincu geyrekte ve genel olarak 2020 yilinda ofis Uniteleri satin alimlar ile
sinirl kalmistir.

OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL
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2020 Yih 4. geyreginde genel arz 6,46 milyon m2 olup bir énceki ¢eyrekle ayni seyretti.
Gergeklesen toplam kiralama islemleri 89.514 m?dir. Bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerinde,
bir 6nceki ceyrege gore %38,46 artis, bir dnceki yilin ayni dénemine gore ise %-1,10 azalig gosterdi.

Bdélgelere Gére Istanbul Ofis Pazari

418 Ga'2o G420
A . Birinil . Birincil : Birincil
vrupa Stok Bogluk Kira Stok Bogluk Kira Stok Bogluk Kira

T o Tod-d -~ e <oe

Yakasi (bin m#)  Oram (%) ($/mefay) (bin m?%)  Orani (%) ($/mefay) (bin m?)  Oram (%) ($/meay)
8 19.5 32 881 19.8 27 881 189 23
891 234 19 8 19.3 16 it 193 15
539 146 19 539 114 16 5339 1,3 15
187 3.8 13 187 231 n 187 220 9
a02 43,7 13 302 402 1 302 39,0 1
103 1,7 13 103 14,5 1 103 141 9
829 6,2 10 829 49 7 829 419 &
422 79 13 422 ia.r 9 422 70,0 1

Anadol —_ ' Barincil < . Birincil Birincil
naaociu Stok Bogluk Kira Stok Bogluk Kira Stok Bogluk Kira

Yakasi (binm?)  Orami (%) (gropy (M) Oram (%) gron,  Dinm)  O@m(%) g,
105 294 13 105 18,5 1 105 204 10
793 146 15 753 13,7 13 733 13,5 12
&4 30,5 15 34 30,5 13 84 30,5 12
789 3.4 22 789 .8 18 789 29,0 17
o83 28,5 9 563 30,5 8 583 322 [

2020 Yih 4. geyreginde genel arz 6,46 milyon m? olup bir énceki geyrekle aym seyretti. Gergeklegen foplam
kiralama iglemleri 89.514 m=dir. &:Myﬁ;ﬂk&gﬂrmm, bir énceki geyrege gare

238,46 arhg, bir énceki yilm aym dénemine gore ise %-1,10 azalg gosterdi.

Kaynak: Ofs weiien Cushmang Wakeliek! lavaimdsn GYODER igin Jdeal olarak hazvianmigh

- Yanibosng-Bakikdy:

i Bdkpalavin L
“*Kidgikyak-Matape-tanal-Pandk bilgaisnini kapsamakiadin
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2020 4. geyrek itibariyle toplam kiralama islemi 89.514 m?dir. Bosluk orani ise, toplamda %22,7 olarak
gerceklesti.

Kiralama islemleri c4'20
65 91 <)
32,0 27,0 25,0
7.8 7.8 7.8
248 23,2 22,7

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Turkiye Geneli)

istanbul T.267 7335 7454

izmir 5.973 6216 5.924
Bursa 4328 4.534 4 468
Antalya 4328 4628 J.816
Ankara 4.740 4 606 4 638
Kocael 3.991 4.083 3.669
Adana 3977 4.354 2957

Kayrak: Emvlakes

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

- Cadde Uzerinde konumlu olmalari
- Ulagsimin kolay olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Bolgede otopark sorunu bulunmasi
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Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 124,00 m? yizolgimli diz bir topografik
yaplya sahip arsa Uzerine bitisik nizam halinde inga edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat
ve 2 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin 1 ve 2. Kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Ana tasinmaz Uzerinde toplam 3 adet badimsiz bélum yer almaktadir. Bina girisi
Macar Kardesler Caddesi lzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri siva Uzeri akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Bodrum Kat; Mimari projesinde briit 113 m? (Kat insaat alani 124 m2) kulanim alanh olup, kazan
dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc boélimlerinden olugmaktadir. Taginmazin mimari
projesine uygun oldugu goérllmustir. Tasinmazda zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyalidir.
Bankaya ait kasa odalarina givenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak kullanim alani
projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasr’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde 113 m? (kat ingaat alan1 124 m2) kulanim alanh olup, 2 adet ofis, depo,
musteri holl, musteri holl, giris boéliumlerinden olugsmaktadir. Tagsinmazin mimari projesine uygun
oldugu gorulmuistir. Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot
aydinlatmali asma tavandir. Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankas!’ bulunmaktadir.

1. Normal Kat; Mimari projesinde 119 m? (Kat insaat alani 130 m2) kulanim alanli olup, 2 adet ofis,
mutfak, arsiv bolimlerinden olusmaktadir Tagsinmazin mimari projesine uygun oldugu gortlmustir.
Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot aydinlatmali asma tavandir.
Mahallinde katta ‘Vakiflar Bankasi’ bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 119 m? (Kat ingaat alani 130 m2) kulanim alanli olup, 2 adet ofis,
teknik alan, arsiv bélimlerinden olugsmaktadir Taginmazin mimari projesine uygun oldugu gortulmustar.
Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot aydinlatmali asma tavandir.
Mahallinde katta ‘Vakiflar BankasI’ bulunmaktadir.

Tasinmazlarin niteligi Banka Subesi
Topografik Yapl Dz
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 tagsinmazlar mimari projesine uygun insa edilmistir.
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4.6.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin

belgesi alinmis 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 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar banka subesi olarak
kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
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 agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis 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 yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanir:

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

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

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

- Secilen karsilastirilabilir érneklerin 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 o6lcut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
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 gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin
fiyatlar arastirimis ve asagida gosterilmistir.
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5.1.5. Satilik Diikkkan Emsalleri
Emsal 1
.o | Satihk Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (532) 264 34 27

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Akdeniz Caddesi tzerinde yer alan
100 m2 alanh zemin katta konumlu 2 adet igyeri 6.000.000.-TL ile satiliktir. Emsalin fiyat
yuksek bulunmus olup pazarlik payinin yiiksek olacagi dusinulmektedir. Emsal Akdeniz
caddesinin islek kesiminde yer almaktadir.

Beyan Edilen Alan rlnozo,oo istenen Fiyat 6.000.000 TL :;‘;g'::" AL 60.000,00 TL
Tahmini Kullanim 100,00 . . Pazarlikh Birim
Alani m? Pazarlikh Kira Fiyati | 5.100.000 TL Deger 51.000,00 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 51.000,00 TL
Emsal 2
oo | Satihk Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (539) 324 12 56

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Akdeniz Caddesi lizerinde yer alan,
zeminde 40 m2, bodrum katta 40 m2 toplam 80 m2 alanl isyeri 2.500.000.-TL bedel ile
satilhktir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine
indirgenmis alan 50 m? olarak hesaplanmigtir.

Beyan Edilen Alan | 50,00 m? | istenen Fiyat 2.500.000 TL g‘;g';f“ Bl 50.000,00 TL
Tahmini Kullanim 2 - - Pazarlikh Birim
Alani 50,00 m? | Pazarhikh Kira Fiyati | 2.125.000 TL Deger 42.500,00 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 51.000,00 TL
Emsal 3
oo | Satihik Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (532) 765 32 85

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Manyasizade Caddesi lizerinde yer
alan, zemin katta konumlu 140 m2 + 280 m2 bahge kullanimi bulunan Banka kiracili isyeri
7.200.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsalin fiyati yiksek bulunmus olup pazarlik payinin
yuksek olacagi disunulmektedir

Beyan Edilen Alan 1m";°'0° istenen Fiyat 7.200.000 TL g;%:‘:“ L) 51.428,57 TL
Tahmini Kullanim 140,00 . . Pazarhkl Birim

Alani m2 Pazarlikl Kira Fiyati | 5.760.000 TL Deger 41.142,86 TL
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 49.371,43 TL
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Emsal 4
Lo | Satihk Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (212) 534 20 08

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede Balipasa Caddesi tizerinde yer alan,

zemin katta konumlu 45 m2 alanli

isyeri 1.200.000.-TL bedel ile satihktir. Emsal daha az
islek olan Balipasa Caddesi lizerinde bulundugu igin konum olarak dezavantajlidir.

Beyan Edilen Alan |45,00 m? |istenen Fiyat 1.200.000 TL :;‘;g’::“ AL 26.666,67 TL
Tahmini Kullanim o . . Pazarlikli Birim
Alani 45,00 m?* | Pazarhkh Kira Fiyati 1.140.000 TL Deger 25.333,33 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -60% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 44.586,67 TL
Emsal 5
oo | Satihk Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (534) 595 95 98

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Yavuz Selim Caddesi tizerinde yer
alan 70 m2 alanl zemin katta konumlu isyeri 3.350.000.-TL ile satiliktir. Emsalin fiyati
yuksek bulunmus olup pazarlik payinin yiksek olacadi dusunulmektedir. Emsal Akdeniz

caddesinin islek kesiminde yer almaktadir..

Beyan Edilen Alan |70,00 m? |istenen Fiyat 3.350.000 TL :;‘;%:f“ L 47.857,14 TL
Tahmini Kullanim A - - Pazarlikh Birim

Alani 70,00 m? | Pazarlikh Kira Fiyati 3.015.000 TL Deger 43.071,43 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -15% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 49.532,14 TL
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5.1.6. Kiralik Diikkan Emsalleri

Emsal 1
Emsalin Niteligi | KirallK Beyan Eden Emlak Ofisi | Telefon (212) 635 73 86
Diikkan Kisi/Kurum

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni cadde Uzerinde yer alan , 90 m2 zemin katta, 50
m2 asma katta, 110 m2 1. katta kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri icin 25.000.-TL
kira bedeli istenmektedir. Bodrum kat zemine 1/4 oraninda asma kat 2 oraninda 1. Kat 1/3

RELIEmE oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine indirgenmis alan 151 m? olarak
hesaplanmistir. Emsal Caddenin daha az islek olan kesiminde yer almakta olup konum
olarak dezavantajhidir.

Beyan Edilen Alan | 151,00 m? istenen Fiyat 25.000 TL :;‘;g’::“ AL 165,56 TL

Tahmini Kullanim 2 - - Pazarlikh Birim

Alani 151,00 m Pazarlikh Kira Fiyati | 24.000 TL Deger 158,94 TL

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

Diizeltilmig Birim Fiyat TL 192,32 TL

Emsal 2
Emsalin Niteligi | Kiralik SR [Seer) Emlak Ofisi | Telefon (212) 534 48 43
Diikkan Kisi/Kurum

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Fevzipasa Caddesi lizerinde yer alan
50 m2 zeminde, 50 m2 bodrum katta kullanim alani oldugu beyan edilen isyeri igin
40.000.-TL/ay kira bedeli istenmektedir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir.

Seblans Toplam zemine indirgenmis alan 62 m? olarak hesaplanmistir. Emsalin fiyati yliksek
bulunmus pazarlik payinin yiiksek olacagi disiinilmektedir. Emsal Fevzipasa Caddesinin
islek kesiminde yer aldid1 icin konum olarak daha avantajlidir.

Beyan Edilen Alan | 62,00 m? istenen Fiyat 40.000 TL E;%’;?“ L) 645,16 TL

Tahmini Kullanim 5 : : Pazarlikh Birim

Alani 62,00 m Pazarlikh Kira Fiyati | 28.000 TL Deger 451,61 TL

Konum ve Serefiye Diizeltmesi 40% insaat Kalitesi Diizeltmesi 0%

Diizeltilmis Birim Fiyat TL 270,97 TL

Emsal 3
Emsalin Niteligi | ik Gy (23 Emlak Ofisi | Telefon (212 983 04 00
9" | Diikkan Kisi/Kurum

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede Balipasa Caddesi Gzerinde yer alan
180 m2 zeminde, 180 m2 bodrum katta kullanim alani oldugu beyan edilen 150 m2 zemin
ve 150 m2 bodrumda deposu oldugu disunulen igyeri icin 30.000.-TL/ay kira bedeli

G LIETE] istenmektedir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir. Toplam zemine indirgenmis
alan 187 m? olarak hesaplanmistir. Emsal konum olarak daha az islek olan cadde Uzerinde
bulundugu icin dezavantajlidir.

Beyan Edilen Alan | 187,00 m? istenen Fiyat 30.000 TL g‘;‘;:"::" Sl 160,43 TL

Tahmini Kullanim 5 . . Pazarlikli Birim

Alani 187,00 m Pazarlikh Kira Fiyati | 27.000 TL Deger 144,39 TL

Konum ve $erefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%

Diizeltilmig Birim Fiyat TL 190,59 TL
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5.1.7. Satilik Ofis Emsalleri
Emsal 1
. e ress - Beyan Eden i (542) 446 80
Emsalin Niteligi | Ofis Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 90

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, 1+1 plan tipinde 73 m2 kullanim

Aciklama alani oldugu beyan edilen ancak 65 m2 oldugu digsutnulen ofis i¢in 775.000.-TL bedel
istenmektedir.
Beyan Edilen Alan | 73,00 m? istenen Fiyat 775.000 TL :;’t‘f"e" Bl OB
eger TL
Tahmini Kullanim & Pazarlikli Satig Pazarlikli Birim 11.307,69
Alani 65,00'm Fiyati JERIOTTE Deger TL
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 12.438,46 TL
Emsal 2
T ] Beyan Eden I (212) 660 00
Emsalin Niteligi | Ofis Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 33

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, 1+1 plan tipinde 50 m2 kullanim

Aciklama alani oldugu beyan edilen 45 m2 oldudu dustinilen ofis i¢gin ofis icin 540.000.-TL bedel
istenmektedir.
. ; . Istenen Birim 10.800,00
2 ’
Beyan Edilen Alan | 50,00 m Istenen Fiyat 540.000 TL Deger TL
Tahmini Kullanim o Pazarlikl Satig Pazarlikli Birim 11.444,44
Alan 45,00m Fiyati S15.000TL | peger TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 12.588,89 TL
Emsal 3
T . Beyan Eden . (539) 324 12
Emsalin Niteligi | Ofis Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 56

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1+1 plan tipinde 75 m2 kullanim

Aciklama alani oldugu beyan edilen 65 m2 oldudu distinilen ofis igin ofis igin 750.000.-TL bedel
istenmektedir.
. i . istenen Birim 10.000,00
2 ’

Beyan Edilen Alan | 75,00 m Istenen Fiyat 750.000 TL Deger TL
Tahmini Kullanim 2 Pazarlikh Satig Pazarlikl Birim 10.846,15
Alani G20 Fiyati s Deger TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 11.930,77 TL
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5.1.8. Kirahk Ofis Emsalleri
Emsal 1
T . Beyan Eden o (534) 482 88
Emsalin Niteligi Ofis Kisgi/Kurum Sahibinden | Telefon 40

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde 96 m2 kullanim

Agiklama alani oldugu beyan edilen ofis i¢gin 3.200.-TL kira bedeli istenmektedir.
Beyan Edilen Alan 96,00 m? | istenen Fiyat 3.200 TL |Istenen Birim Deger | 33,33 TL
Tahmini Kullanim a - - Pazarlikli Birim
Alani 70,00 m? | Pazarlikh Kira Fiyati 3.000 TL Deger 42,86 TL
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 51,43 TL
Emsal 2
s N s : Beyan Eden - (542) 446 80
Emsalin Niteligi Ofis Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 90

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde 80 m2 kullanim

alani oldugu beyan edilen ofis igin 3.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

Beyan Edilen Alan 80,00 m? | istenen Fiyat 3.500 TL |istenen Birim Deger | 43,75 TL
Tahmini Kullanim | o5 6 112 | pazarliki Kira Fiyat: | 3.000 7L | Fazarlikh Birim 46,15 TL
Alani Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 55,38 TL
Emsal 3
s . Beyan Eden o (539) 679 86

Emsalin Niteligi Ofis Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 00

Aciklama Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2+1 plan tipinde 110 m2 kullanim
¢ alani oldugu beyan edilen ofis icin 3.750.-TL kira bedeli istenmektedir.

Beyan Edilen Alan #120’00 istenen Fiyat 3.750 TL |istenen Birim Deger | 34,09 TL
Tahmini Kullanim 5 : : Pazarlikh Birim
Alani 85,00 m? | Pazarlikh Kira Fiyati 3.600 TL Deger 42,35 TL
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -20% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%

Diizeltilmis Birim Fiyat TL

50,82 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A S

5.1.9. Emsal Krokisi
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SD : Satilik Diikkan
KD: Kiralik Diikkan
SO: Satilik Ofis
KO: Kiralik Ofis
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Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklagimi gayrimenkuller i¢in guvenilir bir degerleme yaklagimidir. Degerleme
konusu tasinmazlar i¢in yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari arastirilmis emsal
tablolarinda goésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazlara benzer 6zellikli satilik
dukkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 44.587 TL/m?- 51.000 TL/m?, ofis nitelikli taginmazlarin
11.931 TL/m?-12.589 TL/m? arahginda oldugu bilgisi edinilmistir. Degerleme isleminde bodrum kat 1/5
oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmigtir.

5.1.10. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Tasinmazlarin bulundugu bélgede hemen hemen tiim taginmazlar tapu kiitiiklerinde mesken ya
da ofis nitelikli olmasina ragmen giiniimiizde tapu niteliklerini tamamen kaybetmis olup isyeri
olarak kullanilmaktadirlar ve giincel imar planlarinda da ticaret alani lejantinda yer
almaktadirlar. Bu durumda tasinmazlarin isyeri-diikkan olarak olusmus piyasa degerleri dikkate
alinmigtir.

Kat Alani
B.B. Lo B.B. B.B. Kat Birim Toplam Tl =yt
No | Nitelik ot | Alam Degeri | Deger (TL) | 'Vihai Degeri (TL)
(TL/m?)
. Bodrum| 113 9.600,00 |1.084.800,00
1 OfS I Zemin | 113 | 48.00000 |5.424.00000| 01000000
2 Ofis 1Kat | 119 | 12.000,00 |1.428.000,00|  1.430.000,00
3 Ofis 2Kat | 119 | 12.000,00 |1.428.000,00|  1.430.000,00
GENEL TOPLAMLAR 464,00 9.364.800,00|  9.370.000,00

5.1.11. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer
nitelikteki zemin kat isyeri-diikkan birim kira degerlerinin 190 TL/m2-270 TL/m? araliginda oldugu ve
ofis kira degerlerinin 51 TL/m2-55 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Yapilan tespitler
sonucunda degerleme konusu 1 nolu taginmazin zemin kat birim kira degeri 240 TL, bodrum kat birim
kira degeri 45 TL, 1.kat ofisin birim kira degeri 55 TL/m?, 2. Kat ofisin birim kira degeri 55 TL/m?olarak
baz alinmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdélge emlak ofisleriyle gérusmeler yapilmis ticari hareketliligin
yuksek oldugu bélgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gésteren dikkan nitelikli tasinmazlarin geri
donus surelerinin 15 yil oldugu yéninde gorusler alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlar igin
kapitalizasyon orani %6,25 baz alinmigtir.

B.B. Niteligi B B. Kat Kat Alani Birim Kira |Aylik Kira chl'l:geK::a Kapt. Bu';s:lkii Nihai Degeri
.B. I L o
NO (m?) Degeri (TL/m?)| Degeri (TL) Orani % Deger TL (TL)
) Bodrum 113 45 5.085 61.020] 6,25%| 976.320

! Ofis Zemin 113 240 27.120| 325.440| 6,25%]| 5.207.040 6.185.000,00
2 Ofis 1.Kat 119 55 6.545 78.540| 6,25%]| 1.256.640 | 1.260.000,00
3 Ofis 2.Kat 119 55 6.545 78.540| 6,25%]| 1.256.640 | 1.260.000,00

TOPLAMLAR 464 45.295,00| 543.540,00 8.696.640 | 8.705.000,00
Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_02 Rapor Tarihi: 24.05.2021

43 *GIZLIDIR



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

sl I‘.m

5.1.12. Takdir Edilen Kira Degerleri

Kat Birim Kira . .
ﬁg' Niteligi B.B.Kat | Alam | Degeri :QQL'EK(#B dtg;kriK(:f)
(m?) (TL/m?)

1 Ofis Bodrum 113 45 5.085 61.020
Zemin 113 240 27.120 325.440
2 Ofis 1.Kat 119 55 6.545 78.540
3 Ofis 2.Kat 119 55 6.545 78.540
TOPLAMLAR 464 45.295,00 543.540,00

5.1.13. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsihidi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmis, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” miulkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel i¢in hasilat paylasimi veya kat karsilhgi pay oranlari tespit
edilmemisgtir.

5.1.14. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

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

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 bagdimsiz bdélumin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapilmamistir.

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 muilkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek bugiinki 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 yuksek degerine ulastiran
kullanimdir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli
ve en iyi kullaniminda oldugu dusinulmektedir.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz bolim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bélimin uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmistir.

5.1.17. Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6.1. Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin 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 PaEar Yalslaglmma Gglir Ybljtemine U_yur_nla§Vt|r|Im|§
No Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Nihai Deger (TL)
1 Ofis 6.510.000 6.185.000,00 6.350.000
2 Ofis 1.430.000 1.260.000,00 1.345.000
3 Ofis 1.430.000 1.260.000,00 1.345.000
GENEL TOPLAMLAR 9.370.000 8.705.000,00 9.040.000

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 Goriis

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

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

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilememektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dikkan ve ofis 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 iligkin sinirlamalar” bashkli 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 mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligverig
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin 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 olmadig,

Ayni maddenin c¢) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Olglide 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 portféylne ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi gorus ve kanaatindeyiz.
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis yapi kayit
belgesi alinarak kat miulkiyetine gecilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu
olan bir bélgede kurumsal kiracilara hitap eden Ofis - Dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek
sekilde insa edilmistir. Yapinin malzeme iyi seviyededir. Ticari olarak merkezi bir konumda
oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde istanbul
ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 nolu parsel lizerinde bulunan 3 adet bagimsiz bélimin
yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

. . KDV Hari KDV Dahil
B.B. No Nitelik Dﬁ%\érli-'?'lrllj Dig\;r?f.‘rhﬂ') Axllk.Kirag Aylik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)
1 Ofis 6.350.000 | 7.493.000 32.205 38.002
2 Ofis 1345000 | 1.587.100 6.545 7.723
3 Ofis 1345000 | 1.587.100 6.545 7723
GENEL TOPLAMLAR 9.040.000 | 10.667.200 45295 53.448

Rapor icerisinde bilgileri verilen 3 adet ofis nitelikli tasinmazlarin;

- KDV hari¢ toplam pesin satis degeri : 9.040.000,-TL (Dokuzmilyonkirkbin TL)

- KDV dahil toplam pesin satisg degeri :10.667.200,-TL (Onmilyonaltiyizaltmigyedibinikiytz TL)
- KDV harig toplam pesin kira degeri 45.295,-TL (Kirkbesbinikiyiizdoksanbes TL)

- KDV dahil toplam pesin kira degeri 53.448,-TL (ElliG¢bindortylizkirksekiz TL)

olarak belirlenmistir.

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

Zekiye BUKAN
Jeoloji Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:408758

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 bagh olmadid;

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 egitim, 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 hilkiimlerine gére hazirlanmigtir.

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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