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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiirii

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak S6zlesmenin Tarih
ve Numarasi

Raporun Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina
iligkin Agiklama

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

Tasinmazin 08.11.2023
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Harig)
Tasinmazin 08.11.2023
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Dahil

02.11.2023

08.11.2023

2023 _VAKIF_GYO_08

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'ye ait
olan Kiitahya ili, Merkez ligesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224 parsel
saylll tasinmazin SPK mevzuati geregi adil piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —-Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 02.10.2023
Sozlesme No: GYO 2023 05

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig (11I-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013 tarihli ve 28660
sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (Ill-
48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan  “Sermaye Piyasasinda Faaliyette = Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun sekilde ve
ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu
09.11.2021 tarihli
bulunmaktadir.

tasinmazlar i¢in sirketimizce daha &nce
ve 2021_VAKIF_GYO_09 numarali rapor

51.265.000,00-TL
Elli Bir Milyon Iki Yiiz Altmig Bes Bin TL

61.518.000,00-TL
Altmig Bir Milyon Bes Yiiz On Sekiz Bin TL
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2.1.KURULUSUN UNVANI VE ADRESI
Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin

Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danigmanlik olmak Uzere kurulmusg olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak (izere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluglara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yirurlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmelidin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Saray Mah., Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/ISTANBUL

23. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin gincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve

sermaye piyasasl mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI
Bu degerleme raporu; Kitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel milkiyeti Vakif

Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.’ne ait olan “YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKIZ YOL SEVIYESI
ALTINDA BIiR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BIR BANKA SUBESI VE
SEKiZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA” nitelikli taginmazin giinimiiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden satig ve kira deg@erinin belilenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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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 tasinmaz; Kiitahya ili Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi,
No: 56, tapuya gére Kiitahya Ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224 Parselde yer alan bina
nitelikli taginmazdir. Tasinmaz; Merkez 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 Merkez ortalamasinin Ustiinde yliksek seviyeli bir bolgedir.

Tasinmaza yakin konumda Kutahya Valiligi, Karagéz Camii, Alipasa Camii, Kitahya Ulu Camii gibi
roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobusleri, sehir ici minibls gibi toplu tasima araglari
ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim igcin bdlge ana caddelerinden Atatirk Bulvari Uzerinde
guneybati istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsadi gecildikten yaklasik 80 metre
sonra Vazo Kavsagi uzerine girilir ve ilk sag koldan arag trafigine kapal olan Cumhuriyet Caddesi
Uzerine girilir. Yaklagik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi lizerinde sagda degerlemeye konu
tasinmaza ulasiimaktadir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu ana tasinmaz 238,31 m? yizolgumli diiz bir topografik
yaplya sahip arsa Uzerine bitigik nizam halinde inga edilmistir. Ana taginmaz; bodrum kat, zemin kat ve
7 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1, 2 ve 3. normal katlarinda banka subesi,
4.5,6 ve 7. Normal katlarinda ikiser adet lojman bulunmaktadir.

Bina girisi Karagtzpasa Sokak Ulzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Banka
girisi zemin kattan ve Cumhuriyet Caddesi Gizerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva izeri
akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~128 m? kulanim alanl olup, kiralik kasa,
siginak, kazan dairesi, elektrik odasi bolimlerinden olugsmaktadir. Ancak i tefrisatinda kullanim alani
degistiriimeden sidinak hacminin arsiv olarak kullanildidi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli,
duvarlar saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina guvenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel
olarak kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi”
bulunmaktadir.
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Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat brit ~227 m? kulanim alanh olup, musteri hold, gise, kat
arsivi ve atm bolumlerinden olugmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir. Mahallinde yapilan
inceleme ve olgimlere gore zemin kat alani, mimari projesi ile uyumludur. Banka subesinin zemin
kattan girisi bulunmaktadir. isyeri hacminde, zemin katta zeminler seramik kaplama, duvarlar saten
boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlatma tavandan spot olarak saglanmaktadir. Mahallinde katta
“VakifBank Kutahya Subesi” bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup miisteri holii, operasyon ve wc béliimlerinden olugmaktadir. i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistirimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve
Olguimlere gore 1. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler seramik, operasyon
kismi parke doselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi”
bulunmaktadir.

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, brat ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup musteri holl, midir odasi ve mutfak bdlimlerinden olusmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve dlgimlere gbre 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke doéselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kutahya Subesi” bulunmaktadir.

3 Normal Kat; Mimari projesinde 3. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup i¢ tefrisatinda kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit
edilmigtir. Mahallinde yapilan inceleme ve oélgimlere goére 3. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Kattaki zeminler seramik, teftis i¢ kontrol kismi parke doselidir, duvari saten boyalidir.
Mahallinde katta “VakifBank Kutahya Subesi” bulunmaktadir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman girisine gbre arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme salonu, ¢ay ocag,
dus ve balkon bdlimlerinden olusmaktadir. Lojman girigsine gére on cephede yer alan lojman 3 oda,
salon, yemek odasl, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. On cephede yer alan lojmana
anahtari bulunamama nedeni ile girilememis i¢c mekan Ozellikleri ortalama, mimari olarak uyumlu
oldugu kabul edilmistir.

Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bolimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer
almaktadir. I¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar cgeliktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon
bdélimlerinden olusmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bdlumlerde seramik
kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak
dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.

6. Normal Kat; Mimari projesinde 6. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon
bdélimlerinden olugsmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bélimlerde seramik
kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak
dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.

7. Normal Kat; Mimari projesinde 7. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde c¢ati katinda izolasyon eksikligi sebebiyle hasarlar
olustugu ve atil vaziyette bulundugu tespit edilmistir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi,
koridor, hol, banyo, wc ve balkon boélumlerinden olusmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda
parke, diger bolimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar ahsap
panel, dis kapilar celiktir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili KUTAHYA -
iigesi MERKEZ Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi ALIPASA MAH. Bagimsiz Boliimiin Kati -
Koyii - Bagimsiz Boliimiin Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -

Mevki Cilt No 15

YOL SEVIYESINDE USTUNDE
SEKIZ YOL SEVIYESI ALTINDA
BiR OLMAK UZERE TOPLAM
Niteligi DOKUZ KATLI VE ICERISINDE  BEELTENN 1407
BiR BANKA SUBESI VE SEKiz
ADET LOJMANI BULUNAN
BETONARME BINA

- Edinme Tarihi 28/01/2011

63 Edinme Yevmiye No 1463

224 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
238,31 m?

VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1
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3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu sistemi tUzerinden 02.10.2023 tarih saat 17:41°de alinan tapu
kayitlarina goére tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir. Takyidat belgeleri
rapor ekinde sunulmustur.

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

Kitahya Belediyesi imar Miidiirliigii Dijital Arsivinde yapilan inceleme ve aragtirmalar neticesinde
degerlemesi yapilan taginmaza ait bila onay tarihli mimari projeleri incelenmistir. ilgili onayli mimari
projesinden degderlemesi yapilan tagsinmazin yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal dederleme tespit
edilen ve raporda belirtilen alana gore yapiimigtir.

Kutahya Belediyesi’'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmaza
ait 08.01.1990 tarih ve 1/7/7 sayili yeni yapi ruhsati belgesi ve 09.10.2015 tarih 2015/623 sayih tadilat
ruhsati bulunmaktadir.

Kutahya Belediyesi’'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmaza
ait 01.03.1991 tarih 1/29 sayili yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi,
2.060 m2 ingaat alani igin verilmigtir.

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

Kitahya Belediyesi imar Midirligi'nde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére;
tasinmazin bulundugu parselin 1/1000 dlgekli Kitahya Uygulama imar planinda Bitisik nizam 8 kat,
Ticaret Alani(T2) lejantina sahiptir. Ayrica yapilan goriismede, tasinmazin Etkilenme Gegis Alani olan
bolgede yer aldigi, 25.06.2021 tarih 351 sayilh Kitahya Kultur Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Karari
ile “Etkilesim Gegis Sahasl” belirlendigi, her tirll ingai ve fiziki faaliyette K.V.K.B.K.M. karar gerektigi,
tasinmazin énemli alan (OA-2) iginde kaldidi bilgisi alinmistir.

Yazili imar durum bilgi belgesi rapor eklerinde sunulmustur.
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin devredilmesine engel tesgkil eden herhangi bir takyidat kaydi

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 02.10.2023 tarih saat 17:41’de alinan tapu

kayitlarina gore son 3 yillik dénemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

Degerleme konusu parsellerinde igerisinde bulundugu, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi,

1/1000 Olgekli Uygulama imar Palani Degisikligi ve bu plana ait parselasyon planinin 9. idare

Mahkemesinin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayili karari ile iptal edildigi hususlar

tespit edilmistir.” denilmektedir. imar Midurligi ile yapilan gériismelerde parselasyonunda iptal

edilmesi nedeniyle pafta fotograflari tarafimiza verilmemistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Kiitahya Belediyesi imar Midiirligi'nde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazin
bulundugu parselin 1/1000 &lcekli Kiitahya Uygulama imar planinda Bitisik nizam 8 kat, Ticaret
Alani(T2) lejantina sahiptir. Ayrica yapilan goérismede, tasinmazin Etkilenme Gegis Alani olan
bolgede yer aldigi, 25.06.2021 tarih 351 sayih Kitahya Kultur Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Karari
ile “Etkilesim Gegis Sahasl” belirlendigi, her tirll ingai ve fiziki faaliyette K.V.K.B.K.M. karar gerektigi,
tasinmazin énemli alan (OA-2) iginde kaldid bilgisi alinmistir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama
Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iligskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin yapiimis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

YAPI RUHSAT BILGILERI

VERILIS ; ; ALAN BB SAYISI
AMACI _ BINA ADI TARIH WO (m?) MESKEN ISYERI

YeniYapi ~ Ofelsyer Meskenve o4 051990 177 2.060,00 8 1
iskan Qi syer, Noskenve 01031991 1/20/20  2.060,00 8 1
Tadilat Ogi;iyilr;xe 09.10.2015 22213?‘ 252,00 1

Degerleme konusu tasinmaz icin mevcut projeye gore mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmistir. Taginmazin bulundugu binanin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup, cins degisikligi
islemi tamamlanmistir.

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 Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 4708 sayi ve 29.06.2001 tarihli “Yapi Denetim Kanunu’ndan” 6nce insa

edilmis olmasi sebebi bu kanun kapsaminda degildir.
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3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde 1.yontem olarak Pazar Yaklagimi yontemi, 2.yontem olarak

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Her iki yontemde de yasal izinleri alinmis mevcut

mimari projeye istinaden degerleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iligkin

olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olabilir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Kiitahya lli

Kiitahya ili Ege Bélgesi'nin ig Bati Anadolu Balimii
icinde yer alir. Ege Bdlgesi'nin bu bdlimi, i¢
Anadolu Bdlgesiile Asil Ege Bolumu arasinda bir
esik durumundadir. i¢ Anadolu ganagindan Ege
ovalarina veya Giiney Marmara havzalarindan ig
Anadolu'ya gegiste bu esik asilir. Esigin bariz
karakteri, ortalama yukseltisi 1200 m. civarindaki
yaylalardan ibarettir. Sahanin 3/4'inden fazlasini
1000-1500 m. vyukseltiler arasindaki dalgali
dizllkler teskil eder. Bu sebepten saha, cografya
dilinde "Kitahya Yaylalar1" diye anilir. Bu yaylalar
icinde, kabaca kuzeybati-gliineydogu istikametinde
acllmis gukur sahalar ile esik Uzerinde yukselen bir
takim dad ve tepe dizileri bdlgeyi cesitlendiren
diger yuzey sekilleridir.

Kitahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi cografya sartlari bakimindan
Ege, Marmara ve i¢ Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu {i¢ bélgeden birine dogrudan
dogruya baglanamayacagi gibi, bunlardan mustakil olarak da dusunulemez. Nitekim, boélge sicaklik
sartlari bakimindan daha gok i¢ Anadolu Bolgesine, karasallik derecesi bakimindan Asil Ege
bélimine, yagis rejimi, kurakhk devresinin suresi ve iklim tipi bakimindan daha ¢ok Marmara
Bolgesi'ne yakinlk gosterir. Bitki 6rtist bakimindan diger ¢ bolgenin de 6zelliklerini tagiyan Katahya
ilinde jeomorfolojik karakter olarak, i¢ Anadolu karakteri hakimdir. Buna karsilik topraklarin dagils
bakimindan i¢ Anadolu'dan ayrilir ve Ege ile Marmara bolgelerine yakinlik gésterir. irtifa kusaklari
itibariyla i¢ Anadolu Bélgesi ile olan miinasebeti, ic Anadolu'nun hububat ziraati ve ekstansif
hayvancilik karakterinin bu sahaya aksetmesini icap ettirir. Ancak bdlgede topraklarin isletme
bakimindan béliiniisi, i¢ Anadolu'dan farklidir ve bu bakimdan saha daha ¢ok Ege Bélgesi'ne benzer.
Nihayet Kitahya Ovasi ve gevresi ziral nifus gogunlugu bakimindan Asil Ege Bolimi'ne, mesken
sekilleri itibariyla daha gok Ege ve Marmara Bolgeleri'ne yaklasir. Yerlesme cografyasi bakimindan ise
sahada i¢ Anadolu karakteri hakimdir.

Kitahya ve gevresine bu farkli 6zellikleri, cografi mevkii vermektedir. Sahip bulundugu degisik fiziki ve
beseri sartlar, Ege, Marmara ve I¢c Anadolu bélgeleri arasinda yer alan bu bélgeye ayri bir cografi
Unite karakterini kazandirmistir. iginde bulundugu ic Bati Anadolu Bélimi gibi, sahaya sahsiyetini
kazandiran bu degisik 6zelliklerdir. i¢ Bati Anadolu Baliimii'niin bir parcasi olan Kiitahya ve gevresi,
kendisine bu farkh o&zellikleri kazandiran cografi mevkii dolayisiyla, ayni zamanda stratejik bir
mahiyete haizdir. Zira Kiitahya, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri'ne hakim durumda olan I¢ Bati
Anadolu esigi Uzerinde yer alir. Bu esik, diger U¢ bdlgeden gelen tabii yollarin birlestigi, diger bir
ifadeyle bu bélgelere giden yollarin tevzi olundugu bir yerdir. i¢c Bati Anadolu esigi, Anadolu lizerinde
kurulacak bir hakimiyette veya Anadolu'nun miidafaasinda tarih boyunca stratejik énemini daima
muhafaza etmistir.

Kiitahya ve gevresinin iklimi Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri arasinda bir gegis tipidir. Diger bir
ifadeyle iklim bakimindan her ii¢ bélgenin de ézelliklerini tasir. Sicaklik sartlari daha gok i¢ Anadolu'yu
andirmakla beraber, i¢ Anadolu Bélgesi'nde hakim olan step ikliminin diginda kalir ve Ege ile Marmara
Bdlgesi gibi, kurak iklimlerle nemli iklimler arasindaki gegcis iklimi tipine girer.

Kltahya ve gevresinin kis mevsiminde en az soguyan yerleri, yukseltisi 1000 m. nin altinda olan
Kutahya, Képrudren, Tavsanh ve Aslanapa Ovalari'dir. Daghk sahalarin kuzey yamaglarinda sicakligin
dislsl, gliney yamaglara nispetle daha serindir. Kitahya Ovasi ile Aslanapa Ovasi arasinda yer alan
daglarin giiney yamaglarindan Aslanapa Ovasi'na iniste sicaklikta bir artis gorilir. Bu iki ova
arasindaki Yellice, Bakirdag ve Gimisdag bir algak sicaklik adacigi durumundadir.

Bodlgede en yagigh ay Aralik, en kurak ay Agustos'tur. Agustos'tan itibaren yagislar artmaya baglar ve
en ylksek seviyeye Aralik-Ocak aylarinda ulasir. Mevsimlik yagislar iginde en blyik paya %39 ile kis
aylari sahiptir. ilkbahar yagislarinin orani %29, Sonbahar yagislarinin ise %19'dur. En kurak mevsim
yazdir. Bununla beraber %13'e varan yaz yagislar orani boélgede yaz kurakliginin hafiflemis oldugunu
aksettirir. Bolgede yagislar umumiyetle saganak karakterinde degildir. Saganak yagislarinin, butin
yagislara orani %3'0 bulmaz. Kar yagish ginlerin yillik ortalama sayisi 19 giindir. Kar en fazla Ocak,
Subat ve Mart aylarinda yagar. Kisin sahanin karasal sartlarin tesirinde kalmasi dolayisiyla, kar kolay
ortadan kalkmaz ve yilin ortalama 31 gunu karla ortulu gecer.
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Kiutahya Ovasi ve cevresinde hakim rizgarlar kuzey kesimde (kuzey, kuzeydogu, kuzeybati)
toplanmistir. Bu kesimden esen riizgarlar, butin yoénlerden esen riizgarlarin yil icinde %52'sini,
ilkbaharda %51'ini, yazin %72'sini, sonbaharda %47'sini teskil ederler. Bu husus, Turkiye'nin bitinina
tesiri altinda bulunduran ylUksek ve algak basing merkezlerinin durumuyla ilgilidir. Turkiye senenin
biaylk bir kisminda, bilhassa yaz mevsiminde sahasi genislemis ve Balkanlar'a kadar sokulmusg
olan subtropikal yiiksek basing sahasi ile, Basra Korfezi Gzerinde tesekkil etmis ve zaman zaman
Anadolu iclerine kadar bir oluk seklinde sokulan algak basin¢ sahasinin tesiri altindadir. Kigin ise
basing merkezlerinin durumu degisir. Bu mevsimde riizgar rejimini tayin eden Arabistan ve Afrika
Uzerindeki yiksek basing sahalari ile Orta Avrupa lGzerinden Karadeniz'e dogru seyreden gezici algak
basinglardir. Kitahya Ovasi ve gevresi de kisin bu sistem igine girdiginden, kis mevsiminde bdlgede
glney yonlu razgarlar hakim duruma gecger.

Bolgede ruzgar hizlan siddetli degildir. Kuzey kesimden esen riizgarlar gogunlukla hafif rizgarlardir.
Kitahya'da yaz ve bilhassa sonbahar rizgéar bakimindan sakin gecer.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Kutahya Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2022 580.701 286.833 293.868
2021 578.640 284.739 293.901
2020 576.688 284.575 292.113
2019 579.257 285.020 294.237
2018 577.941 284.675 293.266
4.2.  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Turkiye’de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla biyimustar. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere
gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyimesi %4,0 seviyesinde
gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat ayindaki depremin toplam
GSYH (zerindeki etkisi sinirh kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci g¢eyrek onci verileri ekonomik
aktivitedeki direncin siirdigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran dahil son ii¢ ayda 51,5 ile genisleme bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim
oraninda son Ug¢ ayda yukselis gorilmektedir. Gliven endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken,
bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler bir miktar yavaglasa da i¢ talebin
direncli kaldigina isaret etmektedir. ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta
yavaslama gozlenirken, uluslararasi enerji fiyatlarindaki disls ithalati sinirlamaktadir. Dig ticaret
acigindaki artisin yavaglamasina karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve
Mayis aylarinda surdagu gérulmustar. Ticaret Bakanhdr oncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat
2022’nin ayni dénemine gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayi 2022
ilk yarida 51,6 milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis
doéneminde 26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemigtir.
Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda diisus ikinci geyrekte devam etmistir.

2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yilhk enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmigtir. Ancak doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki yikselis ve Ucret artiglari yukari yonli riskleri beslemektedir. TCMB Haziran
toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal sikilasma doénguisinin basladigini
belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli ve yumusak bir gecis sureci dahilinde
sadelestirmeye baslamigtir.
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TCMB son Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan

%17,50’ye gikarirken, faiz artinminin yani sira parasal sikilastirma siirecini destekleyecek segici kredi
ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

0 on Dola E : :: -
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore

%4,0 artti.

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

Yillik Enflasyon*
G1 G2 c3 o
I(X) R K
862 7960 8021 8345 8551 8439
. 64,27
5768 55,18 .
60
43,68
' 39,59 38,21
4 48,69 5444 ‘ o
,o 1497 1561 1619 17,14 1659 17,53 1895 1925 1958 1989 2131
——
B # —f— 1;  — .:.F = . .—_—‘._—-.-/
o 1215 1237 11,86 1094 11,39 1262 11,76 1177 1175 1189 1403 1460

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik
—&—2020 —@—2021 —m—-2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Haziran ayinda bir énceki aya gore %3,92, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore

%19,77, bir onceki yilin ayni ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,95 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir onceki yrlin ayni ayina gére degisim
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Doéviz Kuru*

ca G122 G222 ¢3'22 ca'22 ¢1'23 0223

30 28,20
22,10
> 19,97 20,38 20,04 20,88 21,40 ==
60 17.40 17,93 18,20 18,55 18,63 19,31 19,97 20,38 20,
20 1470 15,11 14,99 1550 1631 15,64 17:60 17,40 17, e
15 o 16,41 16,60 1833 18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,89 19,18 19,46 20,70
4,66 14,81 1641 16,

10 1206 13,35 13,42 13,85 14,

5949 3 {43 112 142 1,11 1,06 1,07 1,04 098 1,00 1,02 1,01 1,04 1,07 1,08 1,06 1,09 1,10 107 1,09

s §§53:2 8853383 ¢§3

—a—AVRO/TL m DOLAR/TL —=—AVRO/DOLAR

Sub'23

2023 yilinin 1. geyregini 19,18 ile kapatan dolar 2023 Haziran ayinda 25,87’ye yiikselmis, 2023 yili 1.¢eyregi 20,88 ile

kapatan Avro ise 2023 Haziran ayinda 28,20'ye yukselmigtir.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giind déviz satig verileri esas alinmistir.

Turkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553
kigi oldu.Turkiye'de ikamet eden niifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibarnyla bir onceki
yila gore 599 bin 280 kigi artarak

Biiyiik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2018 2019 2020 Plival ?5 mgytl)n 273fbin 5:3 kisiy(; Ula,$tl.
; Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore
istanbul 15.068 15.519 15.462 15.841 15.908
" 67 bin 51 kigi artarak 15 milyon 907
Ankara 5.504 5639 5663 5747 5782 bin 951 kigi oldu. Tirkiye nifusunun
Izmir 4321 4367 4395 4.426 4.462 %18,65inin ikamet ettigi Istanbul'u,
Bursa 2995 3.056 3102 3.148 3195 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara,
4 milyon 462 bin 56 kigi ile izmir,
Ant: 2.426 2512 2.548 2620 2.688 .
alya 3 milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve
Kaynak: TUIK 2 milyon 688 bin 4 kigi ile Antalya izledi.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gore Niifus, 2022
75+ mmm Kadin
70-74 . Erkek
65-69
60-64 Erkek | 42704112
55-59 Kadin 42.575.441
50-54
45-49 Toplam | 85.279.553
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4
3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000

Yillik niifus artig hiz1 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu. GCalisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas
grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda %68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan

0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22°ye gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki nifusun orani ise %7,1'den
%9,9a yiukseldi.

Kaynak: TUIK
*06.02.2023 tarihinde yayimlanmugtir.
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Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

12
10
8
57 54 54
6 i 44 45 49
4
0
2019 2020 2021 2022 2023*
1 2 3 4
ka,’ﬂah TUIK -C .C .C C
*2023 1.¢eyrek verisidir, 2. ceyrek verisi heniz yayinlanmamugtir.
118.2 1274
120 101,8100
80
454
36,9 42
40 18,320 164 283 l
[
. 1 Il
— - .
39 2019 0.6 2020 2021 2022 2023
’ -16,4
-40 252
uC1 mC2 uC3 mC4
Kaynak:

n ayni donemi ile kiyaslanmasi

*202. ¢ verisidir, 2. geyrek verisi heniiz yayinlanmamugtir.

02

150 115.2 1209 118.2 1274

101,
. 018 1000’ "
535 527 525
50 %69 304 369 %5
158 163 224, 9.~ 283 I II
o M m ux H= NN

¢1'20 06 (220 (320 G4'20 G121 (;221 0321 G421 Q122 (222 (322 G422 123
-50

mGSYIH Biyiime Orani (%)  mingaat Sektérd Blyime Orani (%)

Kaynak: TUIK
*Bir éneeki yilin aym donemi ile kiyaslanmasi
*2023 1.¢eyrek verisidir, 2.ceyrek verisi heniiz yayinlanmamugtir.

2023 yihinin ikinci geyreginde konut satiglari bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore %30,5
oraninda gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Boylece konut satiglarinda yillik bazda disus
serisi dort ceyrege ylkselmistir. Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
2013 yilindan beri en disiik ikinci ceyrek verisi oldugu gdzlenmistir. ikinci geyrekte 87.251 adet konut
ilk kez satisa konu olurken, ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani %30,9 olarak
gerceklesmistir. ikinci el satiglarin payi ise %69,1 olarak gergeklesmis olup 195.313 adet konut ikinci
el satisa konu olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise gegctigimiz ceyrege gore ipotekli satislarda
%6,6 oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki
oraninin bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi %20,8'den ikinci ¢ceyrekte %22,2’ye ylkseldigi gorilmektedir.
Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir
onceki ceyrek %19,3 iken ikinci ceyrekte %19,6'ya yikselmistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli
satiglar %38,5 oraninda gerileme kaydederken diger satislardaki gerileme %27,8 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla ikinci ¢eyrekte, ipotekli satislar 62.708 adet, diger satislar 219.856 adet
olmustur. Yabancilara yapilan satislar ikinci geyrekte 8.349 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %60,3 ile gegen c¢eyrekle benzer sekilde daha yiiksek bir oranda azalma kaydettigi
gbzlemlenmigtir. Yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki payr bir o6nceki c¢eyrek
gergeklesmesi olan %3,9'dan %3,0’a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya
Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda ikinci geyrekte en yiksek satis
3.273 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada
%29,8 pay ile istanbul, ligiincii sirada ise %7,9 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artisi ise
eylil ayinda yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan sekiz ay Ust Uste
dislis kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6’'ya gerilemistir. Reel artiglarda ise aralik ayinda goriilen
en ylksek degerin ardindan bes ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9
olmustur. Diger yandan, mayis ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis gostermis ve
bu oran Eylil 2021°den bu yana en disik artis orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte olup mayis ayi itibariyla yillik bazda nominal %102,6, reel
%45,1 oraninda artis gergeklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar
23.574 TL/m?ye yiikselirken (¢ biyik ilden istanbulda 36.005 TL/m2?, izmirde 27.089 TL/m2
Ankara’da 17.647 TL m? olmustur.

Yapi izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2023 yilinin 1. geyreginde bir 6nceki yilin ayni

2015 28.727.506 2% dbénemine gore yiiz 6l¢imii %2,2 azald\, daire
2016 20.340.118 2% sayisi ise %0,7 artig gosterdi.
2017 32.802.435 12% 2021 ve 2022 yili toplam konut sayisi heniiz
2018 35.040.843 7% ST
2019 38.801.537 11% Kaynak: TUIK
*TUIK tarafindan 2021 yili Bina ve Konut Nitelikieri Arastirmasi’nin (BKNA)
2020 30.307.621 1% tamamlanmasi beklenmektedir.
G321 40.200.000 + -
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Ceyrek Bazda Konut Satiglan (adet)

c1'19 107.859 148.574 256.433 38.189 149
Cc2'19 98.295 151.068 249.363 44696 179
C3'19 130.958 228719 359.677 105.023 29,2
c4'19 174.570 308.686 483.256 144,600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
120 107.432 233.606 341.038 129.299 379
C2'20 90.340 193.391 283.731 137.075 483
320 161.436 375.073 536.509 242316 452
C4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
c121 80.370 182.680 263.050 47.216 179
c221 87.508 202.252 289.760 56.952 197
¢321 119.278 277.050 396.328 77.687 196
c4a21 174.367 368.351 542718 112,675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
C122 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
C4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
C123 83.907 199.308 283215 58.822 208
¢223 87.251 195.313 282.564 62.708 222

ilk defa satilan konutlarin 2023 yili 2. ¢eyrek verileri bir 6nceki yilin ayni donemine gore %23,47 azalarak 87 bin

251 adet oldu. ikinci el konut satiglan da %33,19 azalarak 195 bin 313 adet olarak gerceklesti.

2023 yil 2. geyreginde toplam konut satiglari icerisinde ipotekli konut satiglarinin pay1 %22,2 olarak

gerceklesti. 2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak ol¢ilmusta.

2023 2. geyreginde toplam 282 bin 564 adet konut satigi gerceklesmistir. Bir onceki yilin ayni geyregine gore
%30,46 oraninda azalig olmugtur.

Kaynak: TUIK

ilk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsiligi anlas

findan bir k

1 kigiler tar

ikinci el satig: ilk satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmasi.

itk defa satiimas..
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2023 yil Haziran verileri ceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %42,13 azalarak 25 bin 886 adet oldu.

Ikinci el konut satiglan da %45,40 azalarak 57 bin 750 adet olarak gerceklegti.

Kaynak: TUIK
ﬂk Satig: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiligs anlagan kigiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmas..
Ikinci el satig: llk satistan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmas:.

Ipotekli Konut Satislan

300.000 §
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- = = = = 8 = = S 8 38 = 8
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Nis'22 May'22 Haz'22 Tem'22 Agu'22 Eyl'22 Eki22 Kas’22 Ara?2 Oca'23 Sub'23 Mar23 Nis23 May'23 Haz23

mipotekli Konut Satigi (adet) mToplam

2023 yili Haziran verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ipotekli konut satigi %66,85 gibi rekor bir digisle

13 bin 463 adet oldu.

Kaynak: TUIK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tirkiye Geneli)

Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Satis Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

1200 1138,46

Endeks Degeri: Aylik Nominal
1000 2023 Haziran Degisim (%)
800 1.138,46 6,42%
200 539,0

400 Yilik Nominal Basglangi¢c Donemine Gore
soo 1543 204,7 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
. - 111,20% 1038,46%
0

Haz'20 Haz'21 Haz'22 Haz'23

Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)

2000

Endeks Degeri: Aylik Nominal
1500 135964 2023 Haziran Degigim (%)

1.359.64 8,69%
1000
5638 Yilhk Nominal Ba§lang|9 Donemine Gore
2619 3246 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
(-} o,
. [ - 141,15% 1259,64%

Haz20 Haz21 Haz22 Haz23

ENDEKSA-GYODER Konut Satis Fiyat Endeksi sonuglarina gore, 2023 Haziran ayinda bir onceki aya gore 6,42%,

gecen yilin ayni donemine gore 111,20% ve endeksin baglangi¢c donemi olan 2014 yili Ocak ayina gore ise 1038,46%
oraninda nominal artis gerceklesmigtir.

KaynaA Endeksa

*"Endeksa Konut Safig ve Kira Endekslari 2014 yilindaki konut metrekare fiyatlanina gore endeks- 100 demlerek hes:zplama yapilmighir.
Geri dondg surelen il bazii hesaplanarak degerier ildeki konut sayilar ile ag 1lip hessp

Ly

110

93
77 79 75 73
|61 I61 6661 I 62 g0 Ies 6162 I‘56 62 .o I 61 66 6462 I
C1'19 €219 C3'19 C4'19 C1'20 G220 $3'20 C4'20 G121 (221 321 C4'21 (122 (222 (;322 C4'22 (123 (223

mEndeksa GYODER Satilik Konut Pazarlama Siiresi (giin) mEndeksa GYODER Kiralik Konut Pazarlama Siresi (giin)

Kaynak: Endeksa

Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi icin)

200

150 137 137 g

116 116

100

C1'19 G219 C3'19 C4'19 G120 C2'20 $3'20 C4'20 C1'21 C2'21 321 C4'21 G122 222 (§3'22 G422 C1'23 §223

Kaynak: Endeksa
Konuf Satln Alma Gdcd i , ilgili doi konut degsn 120 sy vsdslf faiz orani ve ortalama hane gelini gibi veriler kuﬂamlsrsk hsz:rlsnmrsm Indaks
gére

Jel faksit & init mevcufgehmgors,, 1y y taksiti k ilme gdcanin baz do
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Tiirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

Gl c2 c3 ca

10000

7000

1000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylll Ekim Kasm  Aralik
—8—-2023 —=—2022 2021 —=—2020 —=—2019

Yabancilara yapilan konut satiglari; 2023 yili 2. ceyregi sonu itibariyle ilk 6 aylik periyotta gecen yilin ayni dénemine gore

%46 kicilme ile 19 bin 275 adet seviyesinde gerceklesmigtir.

Kaynak: TUIK
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KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

2023 yili basinda %1,54 seviyelerinde gerceklesen aylik faiz, yilin ilk ¢eyregi sonunda %1,33
seviyelerinde seyrederken ikinci geyrek sonunda ise %1,81 seviyesine gikmistir. Ayni sekilde 2023
basinda %20,08 seviyelerinde bagslayan yillik faiz orani 2023 Haziran ayini %23,98 ile tamamlamistir.
Temmuz ayi itibariyla yillik faiz %34,09 olarak seyretmektedir.2023 yili Haziran ay1 sonunda konut
kredisi hacmi 438,5 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki payi 2022 Haziran ayinda %65,66 seviyesinden, 2023 yih Haziran ayinda
%62,86 seviyesine diismustir. Haziran 2023'de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel
bankalarin payi %16,40’tan %19,27’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %9,49’tan
%8,89’a gerilemistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla
disls trendi baglamis olup 2023 Haziran ayi itibariyla %0,12 olarak gergeklesmistir. Toplam tiketici
kredileri ise Haziran ayinda 1,4 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Haziran ayinda %38,0
olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Haziran 2023 itibariyla 6,4 puan azalarak
%31,6 olarak gerceklesmistir.

Toplam krediler yaklasik 10 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay1 %21,8 olmustur. Bu oran 2022 Haziran ayinda %19,1 seviyesindeydi.

Kullandirilan Konut Kredisi

G120 G2'20 G320 G420 G121 G221 G321 G421 G1'22 G222 G322 G422 G123

Kullandinlan
kredi toplami 24089 | 33.230 | 55.001 13975 | 11692 | 14.269 | 20.051 32169 | 26698 | 51.170 | 23.733 | 22685 | 46.703
(milyon TL)

Kullandinlan
kredi sayisi (adet) 127574 | 151.445 | 230.193 | 64.062 | 47418 | 59572 | 79.258 | 113.022 | 72.723 | 105.584 | 58.083 | 55.292 | 60.683

Ortalama Konut Kredisi (bin TL)

850
650
450
250

C4'18 C1'19 C2'19 C3'19 G419 C1'20 C2'20 C3'20 G4'20 C1'21 C2'21 §3'21 G421 C1'22 C2'22 C3'22 G4'22 C1'23
—&—Konut ortalama kredi tutari (bin TL/adet)
2023 yil 1. ceyrek déneminde kullandirilan konut kredisi miktar 46.703 milyon TLye ulasti. Konut basi ortalama

kullandinilan kredi tutar ise 770.000 TL oldu. 2023 yili 1. geyregi ie bir nceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina
kullandinilan ortalama kredi tutarinda %109,7 oraninda bir artis gézlemlenmektedir.

*CF23 verisiheniiz yaymianmarist

c2'22 c322 c4'22 c123 c2'23
3000
2000 27.0% 261% 249% 234% 2a%  EO%

1000

269,
13124

il
b BN EN K

Nis22 May'22 Haz22 Tem'22 Agu'22 Eyl’22 Eki22 Kas22 Ara'22 Oca23 Sub’'23 Mar'23 Nis'23 May'23 Haz'23

mKonut Kredileri (Milyar TL) m Toplam Bireysel Krediler (Milyar TL)

Konut kredilerinin bireysel krediler icindeki payr 2023 Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30,4 azalarak

%20,1 oldu.

Kaynak- BDDK
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Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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§ 3 £ 2 £ § 5 8 @ ¢ § 2 § 3 & 2 § %

—@—Aylik Faiz =—f=Bilegik Faiz

2023 Haziran ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani % 1,84, yillik bilegik faiz ise %24,45

seviyesinde gergeklegmigtir. Bu oran Ocak 2079'dan itibaren en yiiksek degere ulagmigtir.

Kaynak- TCMB

Sektor Genel Dagilimi Banka o Konut Kredisi Hacmi

Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilimi

Toplam konut kredisi hacmi

- : %
R b L 2023 yil Haziran ayi itibari

Toplam Bankacilik 51 %1000 438.479 ile 438 milyar 479 milyon TL

Sektord civarindadir. Haziran 2022

ggﬂl:;;:lﬂevduat 3 %91,02 399.104 ta(thmde 346 milyar 973 .

milyon TL olan toplam hacim

Kan;(u Mevduat 3 %62 86 275.632 12 ayllk dénemde yak/aSIk
Bankalari %26'lk oranda artig
Yerii Ozel Mevduat ostermistir.
e 8 %19,27 84.490 g s
Yabanci Mevduat
Bankalar 21 %8,89 38.983
Tas.Mevd.Sig. Fon. 0 0
Devr. Bankalar

Kalkinma ve Yatinm

Bankalar L *0.0 6.39

Katilm Bankalan 6 %8,98 39.368

Kaynak: BDDK
*En son agiklanan veriler Haziran 2023 tarihli BDDK verileri esas alinmigtir.
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En Fazla Konut Kredisi Kullanilan ilk 10 Il

140.000 120.567
120.000 -
100.000
80.000
60.000 48253

.
40.000 * 2845 ?
0. 40 14169 12.163 10,687 7.792 7.264 6.688

o - PO e mes! s i © —

istanbul Ankara izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Tekirdag
m Toplam stok (milyon TL) mTakipteki krediler toplami (milyon TL) mTakipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)

2023 yili 1. geyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri iginde takipteki kredi orani en fazla ilin %0,28 oranla

Artvin oldugu gorilmektedir. Artvin'i 0,27 ile Kars ve Giimiighane, %0,25 oranla Bartin takip etmektedir. En cok
kredi kullanimi olan ilk 3 il ise sirasiyla istanbul, Ankara ve izmirdir.

Kaynak: BDDK - FinTtirk
*C1°23 sonu verisidir. G2 verisi heniiz yayinlanmamigtr.
**Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kimdlatif toplam verilerdir.

43. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerleme konusu tasinmazin Kitahya Merkez ilgesinin ticari merkezinde konumlu olmasi
- Ulagim olanaklarinin gesitli olmasi
- Yaya trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

-Arag trafigine kapali cadde lizerinde yer almasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

- Ust katlarda yer alan meskenlerin kismen bakimsiz olmasi

-Bolgede otopark sikintisi bulunmasi
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4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu ana taginmaz 238,31 m? yizolgimll diiz bir topografik
yaplya sahip arsa uzerine bitigik nizam halinde inga edilmistir. Ana taginmaz; bodrum kat, zemin kat ve
7 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1, 2 ve 3. normal katlarinda banka subesi,
45,6 ve 7. Normal katlarinda ikiser adet lojman bulunmaktadir. Bina girisi Karagbzpasa Sokak
Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve Cumhuriyet
Caddesi uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tiim cepheleri siva izeri akrilik esasl boyalidir. Binada
asansor bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~128 m? kulanim alanh olup, kiralik kasa,
siginak, kazan dairesi, elektrik odasi bolimlerinden olugsmaktadir. Ancak i tefrisatinda kullanim alani
degistiriimeden sidinak hacminin arsiv olarak kullanildidi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli,
duvarlar saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina guivenlik sebebiyle girilememigstir, ancak hacimsel
olarak kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi”
bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat brit ~227 m? kulanim alanh olup, musteri hold, gise, kat
arsivi ve atm bolumlerinden olugsmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir. Mahallinde yapilan
inceleme ve olgimlere gore zemin kat alani, mimari projesi ile uyumludur. Banka subesinin zemin
kattan girisi bulunmaktadir. isyeri hacminde, zemin katta zeminler seramik kaplama, duvarlar saten
boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlatma tavandan spot olarak saglanmaktadir. Mahallinde katta
“VakifBank Kutahya Subesi” bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup miisteri holii, operasyon ve wc béliimlerinden olugmaktadir. i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve
Olguimlere gore 1. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler seramik, operasyon
kismi parke doselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta “VakifBank Kiitahya Subesi”
bulunmaktadir.

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, brat ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup musteri holl, midir odasi ve mutfak bdlimlerinden olusmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve dlgimlere gbre 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke doéselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kutahya Subesi” bulunmaktadir.

3 Normal Kat; Mimari projesinde 3. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup i¢ tefrisatinda kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit
edilmigtir. Mahallinde yapilan inceleme ve oélgimlere goére 3. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Kattaki zeminler seramik, teftis i¢ kontrol kismi parke doselidir, duvar saten boyalidir.
Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi” bulunmaktadir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman girisine gbre arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme salonu, ¢ay ocad,
dus ve balkon bdlimlerinden olugmaktadir. Lojman girisine gére 6n cephede yer alan lojman 3 oda,
salon, yemek odasl, banyo, wc ve balkon bolimlerinden olusmaktadir. On cephede yer alan lojmana
anahtari bulunamama nedeni ile girilememis i¢ mekan Ozellikleri ortalama, mimari olarak uyumlu
oldugu kabul edilmistir.

Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bolimlerde seramik kapldir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer
almaktadir. I¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar cgeliktir.

5. Normal Kat; Mimari projesinde 5. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon
bdélimlerinden olugsmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bélimlerde seramik
kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak
dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 08.11.2023

*GIZLIDIR
30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

A 'R G E ;':'/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6. Normal Kat; Mimari projesinde 6. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi, koridor, hol, banyo, wc ve balkon
bdélimlerinden olugsmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bélimlerde seramik
kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak
dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar geliktir.

7. Normal Kat; Mimari projesinde 7. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanh olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde c¢ati katinda izolasyon eksikligi sebebiyle hasarlar
olustugu ve atil vaziyette bulundugu tespit edilmistir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi,
koridor, hol, banyo, wc ve balkon boélumlerinden olusmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda
parke, diger boliumlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilar ahsap
panel, dis kapilar celiktir.

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

Degerleme konusu taginmaz mimari projesine uygun insa edilmistir.

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 tasinmaz icin mimari projeler onaylanmig, 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 Bulunmadidi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz, bodrum kat, zemin kat, 1, 2 ve 3.normal kati banka subesi olarak
kullanilmakta olup, 4, 5, 6 ve 7. Normal katlari lojman nitelikli olup, 5. Normal kat 6n cephede yer alan
lojmanda ikamet edilmekte diger lojmanlar 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 yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkulin, belirli bir kalan ekonomik dmrtnin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorlismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gbzle gordlur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bog Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gergekci yaklasim emsal kargilagtirma yontemidir. Bu degerleme ydnteminde bodlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip karsilastinlabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkulUn taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

- Segilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- drnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile lGzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde 6l¢ut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

isbu degerleme galismasinda konu tasinmazin degerine ulasmak igin; Pazar Yaklasimi (Emsal
Karsilastirma) Yontemi kullaniimistir. Bu yontemin tercih edilmesinde gerekge degerleme konusu
tasinmazin ishani nitelikli olup yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin yer aimasidir.

Degerleme konusu tasinmaz igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
ve asagida gosterilmigtir.
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5.3. Satilik Konut Emsalleri

SATILIK KONUT ORNEKLERI

ilgili Kigi/Kurum . Beyan Edilen istenen
St Agiklama Telefon - Adres Tip — Briit Alan Deger

Konu tasinmaz ile ayni
bdlgede 5. normal katta yer
alan 145 m? alanli oldugu
Emsal | beyan edilen 3+1 tip, Emlak Ofisi

1 mesken nitelikli tasinmaz | 0 (274) 502 11 22
2.000.000 TL fiyatla
satiliktir.  Satis  fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni
bblgede 4. normal katta yer
alan 100 m? alanli oldugu
Emsal |beyan edilen 2+1 tip, Emlak Ofisi

2 mesken nitelikli tasinmaz | 0 (539) 273 67 67
1.400.000 TL fiyatla
satiliktir.  Satis  fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni
bdlgede 3. normal katta yer
alan 120 m? alanli oldugu
Emsal | beyan edilen 3+1 tip, Emlak Ofisi

3 mesken nitelikli tasinmaz| 0 (532) 783 08 23
1.350.000 TL fiyatla
satiliktir.  Satis  fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni
bdlgede 6. normal katta yer
alan 90 m? alanh oldugu
Emsal |beyan edilen 2+1 tip, Emlak Ofisi

4 mesken nitelikli tasinmaz | 0 (532) 783 08 24
1.150.000 TL fiyatla
satiliktir.  Satis  fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

2.000.000,00

3+1 5 145,00 m? TL

1.400.000,00

2
2+1 4 100,00 m TL

1.350.000,00

2
3+1 3 120,00 m TL

1.150.000,00

2
2+1 6 90,00 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin konut fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik konut nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 11.250-TL/m? — 14.000-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 145 100 120 90
istenen Satig Fiyati (TL) 2.000.000 1.400.000 1.350.000 1.150.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 13.793 14.000 11.250 12.778
| Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -5% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalite Serefiye Diizeltme Katsayisi -10% -10% 0% -5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m? 11.034 11.200 10.688 10.861

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 10.946

Emsal diuzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin satilik konut birim m? degeri
11.000 -TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.1. Kiralik Konut Emsalleri

KIRALIK KONUT ORNEKLERI
TV Beyan P
Emsal Aciklama LG Tip | Kat Edilen Istepen
Telefon - Adres - Deger
Brut Alan
Konu tasinmaz yakin bdlgede 3. normal
katta yer alan 120 m? alanli oldugu beyan -
E";sa' edilen 3+1 tip, mesken nitelikii tasinmaz | (5%2;37'(82%2 o, | 3¥1] 3 | 12000 10'5TO|_0’00
10.500 TL fiyatla kiraliktir. Kiralik
fiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bdlgede 6. normal
katta yer alan 55 m? alanli oldugu beyan Emlak Ofisi
E"‘zsa' edilen 1+1 tip, mesken nitelikli tasinmaz | 0 (534) 78713312 | 1+1 | 6 | 55,00 m? 5'0$E’00
5.000 TL fiyatla kiralktir. Kiralk fiyatinda 03
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bdlgede 5. normal
katta yer alan 75 m? alanli oldugu beyan -
E"‘;a' edilen 2+1 tip, mesken nitelikli tasinmaz | (Sirg;agogf"g 43 | 2¢1| 5 | 7500m 6'7$E’00
6.750 TL fiyatla kiraliktir. Kiralik fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bodlgede 2. normal
katta yer alan 90 m? alanli oldugu beyan -
E"fa' edilen 2+1 tip, mesken nitelikli taginmaz 05§?|7agSOOﬂ83I2 . | 241 2 | e000m 8'0$E’00
8.000 TL fiyatla kiraliktir. Kiralik fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik konut fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik konut nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 87,50-TL/Ay/m? — 90,91-TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 120 55 75 90
istenen Satig Fiyati (TL) 10.500 5.000 6.750 8.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 87,50 90,91 90,00 88,89
| Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalite Serefiye Diizeltme Katsayisi -5% -5% -5% -10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 74,38 77,27 76,50 75,56

Emsal dlzeltme tablosuna istinaden dederleme konusu taginmazlarin kiralik konut birim m? degeri
75,00-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.2. Satilik Diikkan Emsalleri i

Emsal

Konumu ve Agiklama

ilgili Kigi/Kurum
Telefon - Adres
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Kat

indirgenmis
Briit Alan

istenen Deger

Emsal 1

Tasinmaza yakin konumda
Belediye Sokaginda yer alan
zemin kati: 120 m2, bodrum
kati: 120 m? ve 1. kati 30 m?
toplamda 270 m? beyan
edilen, 165 m? alanli oldugu
digunudlen is yeri icin emlak
ofisi tarafindan 9.000.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (537) 737 80 81

1. kat: 30 m?

Zemin Kat: 120 m?

165,00 m?

Bodrum Kat: 120 m?

9.000.000,00
TL

Emsal 2

Tasinmaza yakin konumda
Sevgi yolunda yer alan zemin
kati: 182 m?, bodrum kati: 109
m? ve 1. kati 73 m? toplamda
364 m? beyan edilen, 245,75
m? alanli oldugu disundlen is
yeri igin sahibi tarafindan
17.400.000 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.

Sahibinden
0 (530) 242 44 92

1. kat: 73 m?

Zemin Kat: 182 m?

245,75 m?

Bodrum Kat: 109 m?

17.400.000,00
TL

Emsal 3

Tasinmaza yakin konumda
Sevgi yolunda yer alan zemin
kati: 60 m?, bodrum kati: 60
m? ve 1. kati 60 m? toplamda
180 m? beyan edilen, 105 m?
alanli oldugu dusunilen is yeri
icin emlak ofisi tarafindan
7.900.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(274) 33322 33

1. kat: 60 m?

Zemin Kat: 60 m?

105,00 m?

Bodrum Kat: 60 m?

7.900.000,00
TL

Emsal 4

Tasinmaza yakin konumda
Cumhuriyet Caddesinde yer
alan zemin kat: 100 m?,
bodrum kati: 100 m? ve 1. kati
75 m? toplamda 275 m? beyan
edilen, 105 m? alanli oldugu
digundlen is yeri icin emlak
ofisi tarafindan 13.250.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(274) 223 31 53

1. kat: 100 m?

Zemin Kat: 100 m?

175,00 m?

Bodrum Kat: 75 m?

13.250.000,00
TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satihk dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 54.545-TL/m? — 75.238-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 165 246 105 175
istenen Satig Fiyati (TL) 9.000.000 17.400.000 7.900.000 13.250.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 54.545 70.804 75.238 75.714
| Ongériilen Pazarlik Orani -5% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 15% -5% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 60.000 60.183 60.190 60.571
ORTALAMA BIRIiM DEGER (TL/m?) 60.236

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik dikkan birim m?2
degeri 60.000-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Kiralik Diikkan Emsalleri

Konumu ve Agiklama

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kigi/Kurum
Telefon - Adres

Kat
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indirgenmis
Briit Alan

istenen Deger

Emsal

Tasinmaza yakin konumda Lise
Caddesinde yer alan zemin kati: 200
m? ve 1. kati 200 m? toplamda 400
m? beyan edilen, 300 m? alanh
oldugu duslnilen is yeri igin emlak
ofisi tarafindan 115.000 TL bedelle
kiralktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (274) 216 16 32

1. kat: 200 m?

Zemin Kat: 200 m?

300,00 m?

115.000,00 TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda Asim
Glindiiz Caddesinde yer alan zemin
kati: 95 m?, bodrum kati: 95 m? ve 1.
kati 95 m? toplamda 285 m? beyan
edilen, 245,75 m? alanli oldugu
disUnulen is yeri icin emlak ofisi
tarafindan 60.000 TL bedelle
kiralktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (534) 294 35 35

1. kat: 95 m?

Zemin Kat: 95 m?

Bodrum Kat: 95 m?

166,25 m?

60.000,00 TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda
Mithatpasa Caddesinde yer alan
zemin kati: 135 m? ve 1. kati 100 m?
toplamda 235 m? beyan edilen, 185
m? alanli oldugu disunulen is yeri
icin emlak ofisi tarafindan 67.000 TL
bedelle kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(541) 27476 74

1. kat: 100 m?

Zemin Kat: 135 m?

185,00 m?

67.000,00 TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda Uygun
Sokak da yer alan 100 m? beyan
edilen is vyeri icin emlak ofisi
tarafindan  32.000 TL bedelle
kiralktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(274) 223 31 53

Zemin Kat

100,00 m?

32.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik konut

fiyatlari

arastinimis emsal

tablolarinda gosterilmistir.

Bdlgede vyapilan emsal

arastirmasinda;

tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik dilkkan nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 320,00-TL/Ay/m? —
383,33-TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 300 166 185 100
istenen Satig Fiyati (TL) 115.000 60.000 67.000 32.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 383,33 360,90 362,16 320,00
| Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -5% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% -5% 10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 325,83 324,81 325,95 320,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (T 324,15

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik dikkan birim m?2
degeri 325,00-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.4. Satilik Biiro/Ofis Emsalleri

A =18J:{0J[0 ORNERK N
ilgili Kigi/Kurum .
Telefon - Adres Tip Kat

Beyan Edilen istenen

=] L AETE Briit Alan Deger

Konu tasinmaz ile ayni bolgede
3. normal katta yer alan 50 m?
alanli oldugu beyan edilen 1+1
tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
1.650.000 TL fiyatla satiliktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
2. normal katta yer alan 55 m?
alanli oldugu beyan edilen 1+1
tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
1.800.000 TL fiyatla satiliktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile ayni bolgede
1. normal katta yer alan 75 m?
alanli oldugu beyan edilen 1+1
tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
2.500.000 TL fiyatla satiliktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
2. normal katta yer alan 60 m?
alanli oldugu beyan edilen 1+1
tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
2.000.000 TL fiyatla satiliktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(274) 216 16 32

1.650.000,00
TL

Emsal 1+1 3 50,00 m?

Emlak Ofisi
0 (539) 273 67 67

Emsal 1.800.000,00

2
1+1 2 55,00 m TL

Emlak Ofisi
0 (532) 783 08 23

2.500.000,00
TL

FreEl 1+1 1 75,00 m2

Emlak Ofisi
0(532) 783 08 24

2.000.000,00
TL

Emsal 1+1 2 60,00 m?2

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin satilik biro/ofis
fiyatlari arastinlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli satilik biro/ofis nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 32.727-TL/m? —
33.333-TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 50 55 75 60
istenen Satig Fiyati (TL) 1.650.000 1.800.000 2.500.000 2.000.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 33.000 32.727 33.333 33.333
| Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m? 31.350 31.091 30.000 31.667

ORTALAMA BIRIM DEGER (T 31.027

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik biro/ofis birim m?
degeri 30.000-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.5. Kiralik Biiro/Ofis Emsalleri

. KIRALIK BURO/OFIS ORNEKLERI _
ligili Kigi/Kurum Tip Kat Beyan Edilen | Istenen

St Agiklama Telefon - Adres Briit Alan Deger

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
4. normal katta yer alan 80 m?
Emsal alanli oldugu beyan edilen 2+1
1 tip, bulro/ofis nitelikli tasinmaz
15.000 TL fiyatla kiralktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
6. normal katta yer alan 40 m?
Emsal alanli oldugu beyan edilen 1+1
2 tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
7500 TL fiyatla kirahktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
2. normal katta yer alan 120 m?
alanli oldugu beyan edilen 2+1
tip, bulro/ofis nitelikli tasinmaz
19.000 TL fiyatla kiralktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
1. normal katta yer alan 55 m?
Emsal alanli _pldugu beyan edilen 1+1
4 tip, buro/ofis nitelikli tasinmaz
9.000 TL fiyatla kirahktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi ., | 15.000,00
0(274)2236826 | 2*! 4 80,00 m X

Emlak Ofisi . | 7.500,00
0(543)4343891 | 1 2 e L

Emsal Emlak Ofisi 19.000,00

2
0(534)2693076 | 2* 2 120,00y i

Emlak Ofisi , 9.000,00
0(549)3034343 | 11 1 55,00 m ey

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik biro/ofis
fiyatlari arastinlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik biro/ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 158,33-TL/Ay/m? —
187,50-TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 80 40 120 55
istenen Satig Fiyati (TL) 15.000 7.500 19.000 9.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 187,50 187,50 158,33 163,64
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 0% 10% 5%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m? 159,38 168,75 166,25 163,64
ORTALAMA BIRIM DEGER ( 164,50

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik biro/ofis birim m?
degeri 165,00-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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DOKKAN DOKKAN

SATILIK KIRALIK
oFls/s0rO oFls/s0rRO

5.3.7. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Yeterli emsal bulundugunda Pazar yaklasimi gayrimenkuller i¢cin glvenilir bir degerleme yaklagimidir.
Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlar arastiriimig
emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza benzer 6zellikli
satilk dikkan nitelikli tasinmaz m?2 birim degerlerinin 54.545-TL/m? — 75.238-TL/m? araliginda, konut
nitelikli taginmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukliklerine goére 11.250-TL/m? — 14.000-
TL/m? arahginda, ofis nitelikli tagsinmazlarin 32.727-TL/m? — 33.333-TL/m? araliginda oldugu bilgisi
edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazin katlar icin birim degderleri konum, cephe ve buyukluk
Ozelliklerine gore takdir edilmis olup Bodrum kat, Zemin kat, 3. Normal katta konumlu dukkanin
degerleme isleminde bodrum kat 1/6 oraninda 1, 2. Ve 3. Normal Katlari ~1/2 oraninda, zemin kata
indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

G Toplam Deger
Kullanim Kat Alani Birim Degeri (TL) Nihai Degeri (TL)
(TL/m?)

Bodrum 128 10.000,00 1.280.000,00

Zemin 227 60.000,00| 13.620.000,00
Diikkan 1. Kat 227 30.000,00 6.810.000,00 35.330.000,00

2. Kat 227 30.000,00 6.810.000,00

3. Kat 227 30.000,00 6.810.000,00
Mesken 4. Kat 256 11.000,00 2.816.000,00 2.815.000,00
Mesken 5. Kat 256 11.000,00 2.816.000,00 2.815.000,00
Mesken 6. Kat 256 11.000,00 2.816.000,00 2.815.000,00
Mesken 7. Kat 256 11.000,00 2.816.000,00 2.815.000,00
. GENEL TOPLAMLAR 2.060,00 46.594.000,00 46.590.000,00
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5.3.8. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer
nitelikteki zemine indirgenmis diikkan birim kira degerlerinin 320,00-TL/Ay/m? — 383,33-TL/Ay/m?
araliginda, konut nitelikli tagsinmazlar igin ise 87,50-TL/Ay/m? — 90,91-TL/Ay/m? araliginda oldugu
tespit edilmistir. Yapilan tespitler sonucunda degerleme konusu dikkanin zemin kat birim kira degeri
325 TL, bodrum kat tamaminin birim kira degeri 54,20-TL/Ay/m?, normal kat birim kira degeri 162,50-
TL/Ay/m? olarak baz alinmistir. Tasinmaz tzerinde yer alan dikkanin degerleme isleminde bodrum kat
1/6 oraninda 1, 2. Ve 3. normal kat 1/2 oraninda, zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.
Dikkan sonrasi katlar i¢in 75,00-TL/Ay/m? birim deger takdir edilmigtir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bolge emlak ofisleriyle gérismeler yapilmis ticari hareketliligin
yuksek oldugu bdlgede tasinmaz ile benzer 6zellik gésteren dikkan nitelikli taginmazlarin geri dénus
surelerinin 10 - 15 yil araliginda oldugu, mesken nitelikli tagsinmazlarin 18 - 22 yil araliginda oldugu
yoénunde gorusler alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda dikkan nitelikli b6lum igin kapitalizasyon orani
%5,50 mesken nitelikli bolimler igin %6,50 olarak baz alinmistir.

Niteligi Kat Ka: n‘:\z';’"' Qiﬂkniggi A’SQZeKrT : (Eg:‘n"('{f) Bugl 3 rt'nkii Niha(iT?_‘;ge”
(TL/Ay/m?) (TL) Deger (TL)
Bodrum 128 54,20 6.938 83.251 550% | 1.513.658
Zemin 227 325,00 73.775 885300 | 550% | 16.096.364
Dilkkan | 1.Kat 227 162,50 36.888 442650 | 550% | 8.048.182 | 41.755.000,00
2. Kat 227 162,50 36.888 442650 | 550% | 8.048.182
3. Kat 227 162,50 36.888 442650 | 550% | 8.048.182
Mesken | 4. Kat 256 75,00 19.200 230400 | 6,50% | 3.544.615 | 3.545.000,00
Mesken | 5.Kat 256 75,00 19.200 230400 | 6,50% | 3.544.615 | 3.545.000,00
Mesken | 6.Kat 256 75,00 19.200 230400 | 6,50% | 3.544.615 | 3.545.000,00
Mesken | 7.Kat 256 75,00 19.200 230400 | 6,50% | 3.544.615 | 3.545.000,00
m 268.175,00 | 3.218.101,00 55.933.029 | 55.935.000,00

5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Niteligi Kat Alani Birim Kira Degeri Ayvllk_Kira Yillik Kira degeri
(m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
Bodrum 128 54,20 6.938 83.251
Zemin 227 325,00 73.775 885.300
Diikkan 1. Kat 227 162,50 36.888 442.650
2. Kat 227 162,50 36.888 442.650
3. Kat 227 162,50 36.888 442.650
Mesken 4. Kat 256 75,00 19.200 230.400
Mesken 5. Kat 256 75,00 19.200 230.400
Mesken 6. Kat 256 75,00 19.200 230.400
Mesken 7. Kat 256 75,00 19.200 230.400
‘ TOPLAMLAR 2.060 268.180,00 3.218.100,00
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5.5.Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsiidi modeline gore proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgesi alinmig, “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana taginmazin degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana taginmaz niteligindeki taginmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje de@erleri tespiti yapilmamigtir.

5.7.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana taginmaz niteligindeki taginmazin

degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje de@erleri tespiti yapiimamigtir.

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mdulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan muilkin en yuksek dederine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

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

Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnilmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerlemeye konu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde kat irtifaki kurulmamis oldugundan tasinmaz
oldugundan tek bir deger takdir edilmigtir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme galismasinda Pazar yaklagimi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir. Her

iki yontemden elde edilen degerler uyumlagtirilarak tagsinmazin nihai degeri asagidaki tabloda

verilmigstir.

Pazar Yaklagsimina Gelir Yontemine Gore Uyumlastiriimis Nihai

Nitelik Gére Deger (TL) Deger (TL) Deger (TL)

Bina 46.590.000 55.935.000,00 51.265.000

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 Goris

Tasinmazin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmig taginmaz cins

degisikligi 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
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde degerini veya devrini olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu ana tasinmaz YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKIZ YOL SEVIYESI ALTINDA

BIR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BIR BANKA SUBESI VE SEKIZ ADET

LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA 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
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin herhangi bir st hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis lle Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtilmis olup degerleme konusu 63 ada 224 parsel YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKiZ YOL
SEVIYESI ALTINDA BIR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BIiR BANKA
SUBESI VE SEKizZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA nitelikli olarak GYO portféyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacag;,

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikl 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Uzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine 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
bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tGizere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tagsinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfdylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagr géris ve
kanaatindeyiz.
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7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan taginmaz igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmig cins tashihi
yapilmig tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu gelismis olan bir bélgede kurumsal
kiracilara hitap eden Buro-Mesken ve dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek sekilde insa
edilmigtir. Yapinin malzeme kalitesi iyi seviyededir. Ticari olarak merkezi bir caddede yer aldigindan,
ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitigiinde
Kitahya ili, Merkez llcesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 nolu parsel nolu YOL SEVIYESINDE
USTUNDE SEKiZ YOL SEVIYESI ALTINDA BIR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE
ICERISINDE BIiR BANKA SUBESI VE SEKiZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA vasifli
tasinmazin yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir;

Ada / Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

_ 51.265.000,00
Elli Bir Milyon Iki YUz Altmis Bes Bin TL

\ KDV Dahil Satis Degeri (TL)

63 /224

61.518.000,00
Altmis Bir Milyon Bes Yiz On Sekiz Bin TL

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:411461 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400572
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7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

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

o  Degerleme Hizmetinin tcretinin raporun herhangi bir bélimane baglh olmadigi;

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

o Degerleme Uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

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

o  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER

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

o Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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