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is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’ye ait
olan izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, 5637 parsel (izerinde yer
alan 9 adet bagimsiz bélimin SPK mevzuati geregi adil piyasa
degderinin 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 Mihendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sozlesme Tarihi: 01.11.2023
Sozlesme No: GYO 2023 06

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig (Il1-62.1)" 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
saylli “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (l1I-
48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan  “Sermaye  Piyasasinda Faaliyette  Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari 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 igin sirketimizce daha &nce
ve 2021_VAKIF_GYO_11 numarah rapor

40.735.000,00-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 danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglkbakkalkdy
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 yurdrlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 1SO 9001:2008 Kalite Yoénetim 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 alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayil Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah., Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/iISTANBUL

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.ISIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; izmir ili, Aliada ilgesi, Aliaga Mahallesi, 5637 parsel miilkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.$.’ne ait olan 9 adet bagimsiz bdlimin gliniimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden
satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile

hazirlanmistir.
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GAVEIME NI DECERLEME VE CANGMANLIK A S

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

Degerleme konusu taginmazlar; izmir ili Aliaga ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No:
70, tapuya gére izmir ili, Aliaga ligesi, Aliaga Mahallesi, Kdycivari Mevki, 5637 Parselde yer alan 1
adet tripleks diikkan, 8 adet mesken nitelikli tagsinmazlardir. Taginmazlar; Aliaga ilge merkezinde yer
almaktadir. S6z konusu bolge; zemin katlarda ticaret alani (Dikkan, ofis vb.), Ust katlarda konut ve
ofis olarak talep gérmekte olup gayrimenkul fiyatlari agisindan Aliaga ortalamasinin Ustiinde yiksek
seviyeli bir bolgedir. Tasinmaza yakin konumda Aliaga Hiikiimet Konagi ve Aliaga Belediyesi gibi
roper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobdisleri, sehir ici minibls gibi toplu tagima araclari
ile saglanmaktadir.

Tasinmaza ulasim igin Hurriyet Caddesi ile Fatih Caddesi'nin kesistigi noktadan Fatih Caddesi
Uzerinden kuzeybati yoninde yaklasik 500 metre ilerlenir ve saga donulerek Cumhuriyet Caddesi'ne
girilir. Cumhuriyet Caddesi Uzerinden kuzeydogu yoninde yaklasik 350 metre ilerlendikten sonra
tasinmazinda Uzerinde bulundugu istiklal caddesi’ne ulasim saglanir. istiklal Caddesi iizerinden 150
metre devam edildikten sonra sol kolda kalan tasinmaza ulasilir. Aliaga ilgesine ulasim Karayolu ve
Aliaga izban Hatt ile saglanabilmektedir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana taginmaz 189 m? yiuzolguimlia egimli bir topografik
yaplya sahip arsa lizerine blok nizam halinde ingsa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
5 normal kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1. Normal katlarinda banka subesi, 2., 3., 4.
Ve 5. Normal katlarinda ikiser adet mesken bulunmaktadir. Ana tasinmaz Uizerinde toplam 9 adet
bagimsiz bélim yer almaktadir. Bina girisi istiklal Caddesi {izerinden giineydogu cepheden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve istiklal Caddesi (lzerinden saglanmaktadir.
Yapinin tim cepheleri siva lizeri akrilik esasl boyalidir. Binada asansoér bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~153 m? (Kat ingaat alani 187 m?) kulanim alanli
olup, Musteri holl, kiralik kasa, arsiv ve i1s1 merkezi bélimlerinden olugsmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Zeminler seramik kapli, duvarlar
saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina glivenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak
kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘VakifBank Aliaga Subesi’ bulunmaktadir.
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Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briit ~164 m? (kat insaat alani 182 m?) kulanim alanli olup,
masteri holl, servis, midir odasli, ¢ay ocagdi ve wc bdlimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlgiimlere gére zemin kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmakta olup, ¢ikisi zemin kattan isyerinin ig
kismindan saglanan asma kati (1. Kat) da mevcuttur. isyeri hacminde, zemin katta zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyal, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatiimistir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyal, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘VakifBank Aliaga Subesi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, briit ~125 m? (Kat insaat alani 143 m?) kulanim
alanh olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistiriimeden
degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlcimlere gére asma kat alani,
mimari projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis icerisinde parke doéselidir, duvari saten
boyalidir. Kat ylksekligi yaklasik 2,25 m.dir. Mahallinde katta ‘VakifBank Aliaga Subesi’
bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 2. Normal kat, brit ~172 m? (Kat insaat alani 190 m?) kullanim
alanli olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak,
hol, banyo ve 2 adet balkon bdlimlerinden olusmakta olup yaklasik 90 m? brit kullanim alanina
sahiptir. 2 bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon
bolimlerinden olusmakta olup yaklasik 82 m? brit kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon,
hol ve odalarda laminant parke, diger béliumlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup
granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. ig
kapilari lake panel, dig kapilar geliktir.

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

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

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

ili iZMIR Blok No -
iigesi ALIAGA Bagimsiz Béliim No Tablo
Mahallesi ALIAGA Bagimsiz Boliimiin Kati Tablo

Koyu - Bagimsiz Boéliimun Niteligi Tablo
Sokagi - Arsa Payi Tablo
Mevki

- Cilt No Tablo
KARGIR BES KATLI HIZMET :

BINASI VE LSOJMANI SEIS e Ui

Pafta - Edinme Tarihi Tablo

Ada 0 Edinme Yevmiye No Tablo
Parsel 5637 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
Yizolgiimii 189,00 m?

Malik VAKIF GAYRiMENISUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

Niteligi

T Arsa Hisse . Tapu Yevmiye
BB No BB Niteligi Kat No Payi Pay/Payda Cilt No Sayfa No

1 Mesken 2 99/1323 11 321 31743 19.01.2021 666
2 Mesken 2 90/1323 11 321 31744 19.01.2021 666
3 Mesken 3 133/1323 11 321 31745 19.01.2021 666
4 Mesken 3 56/1323 11 321 31746 19.01.2021 666
5 Mesken 4 133/1323 11 321 31747 19.01.2021 666
6 Mesken 4 56/1323 11 321 31748 19.01.2021 666
7 Mesken 5 99/1323 1/1 321 31749 19.01.2021 666
8 Mesken 5 90/1323 1/1 321 31750 19.01.2021 666
9 Tripleks Dilkkan | BODRUM+ZEMIN+1. | 567/1323 1/1 321 31751 19.01.2021 666

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 01.11.2023 tarih saat 17.44’de goére tim
tasinmazlar Uzerinde mustereken 19.01.2021 tarih 666 yevmiye no.lu; “Yonetim Plani: 24.12.2020”
beyani mevcuttur. Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustu.

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

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

Aliaga ilce Belediyesi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 19.04.1989 tarih ve 9 sayili yeni yapi ruhsati belgesi bulunmaktadir.
Ruhsat toplam 1.323 m? ingaat alani igin verilmigtir.

Aliaga ilge Belediyesi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlara ait 08.08.1990 tarih 89/9 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

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

Aliaga Belediyesi imar Miidirliigi'nde yapilan incelemelere gére; tasinmazlarin bulundugu parselin
14.06.2021 yilinda onaylanmig, 1/1000 olgekli Aliaga Merkez Uygulama Imar Plani Revizyonu ve
llavesi imar planinda, Blok nizam 6 kat Ticaret-Konut olarak planlandigi bilgisi alinmistir.
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 01.11.2023 tarih saat 17.44’de alinan
tapu kayitlarina gére son 3 yillik dénemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

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

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlegsmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargihigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gerekli Tiim izinlerinin Alnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

YAPI| RUHSAT BILGILERI

VERILIS i i ALAN BB SAYISI
AMACI BINA ADI TARIH NO (m?) MESKEN BANKA
Yeni Yapi Daire, Banka 19.041989 2/12/9  1.323,00 8 1
iskan Daire, Banka osos1900 %% 132300 8 1

Degerleme konusu tasinmazlar igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmig ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolum tescili yapilmistir. Taginmazlarin bulundugu
binanin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup, kat mulkiyetine gegis islemi tamamlanmistir.
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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 inga

edilmis olmasi sebebi bu kanun kapsaminda degildir.

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

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde 1.yéntem olarak Pazar Yaklasimi yontemi, 2.yontem olarak

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi kullaniimigtir. Her iki ydntemde de yasal izinleri alinmig mevcut

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

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

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmaz igin alinmig enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lzmirili
izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir drnegi gibidir.
£ ” Kuzeyde Madra Daglari, gineyde Kusadasi
) Yot ¢ Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne
\ ' ~ Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlar ile
cevrilmis izmir, batida izmir kérfezine. il topraklari,

370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve

280 20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-

glney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak

o A e 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise
g ‘ 180 km'dir. YUzo6lgimi 12.012 km2.dir.

g Ry (N (S, Turkiye'nin  Gglinct biytik sehri olan izmir,
’ -/ cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret
merkezidir. izmir'in batisinda renkli denizi, plajlari
ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi
uzanmaktadir. Antik caglarin en Unli kentleri
arasinda yer alan Efes, Roma devrinde diinyanin en buyilk kentlerinden biriydi. Efes tim lon
kiltarinun zenginliklerini binyesinde barindirmaktadir.

izmir ili iginde Ege Bdlgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in agsadi ¢cigir ile Kiigiik menderes
ve Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiigiik akarsulardir. Gediz Nehri, i¢ bati Anadolu'da
Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan
Kemalpasa Cayi Gediz'in en énemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il
sinirina ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foga'nin
glneyinde denize dokulur.

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir‘de_ yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagisli ge¢cmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esidine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢
kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir.

izmir'de bazinda yillik ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda
degismektedir. Izmir'de olculen uc degerler g6z onune alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C
(Torbali) ile minimum -13°C (Odemis) arasinda degistigi anlasilir.

izmir'de bagil nem orani sicakh@in yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda diisiktiir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yihn soguk déneminde artis gortlmektedir. Y1l icinde
Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en diislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir.
Bu ayda aylik ortalama bag@il nem Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde
ise aylik ortalama %70 civarindadir.

izmir'de iklim elemanlari iginde en biiyiik degiskenligi yagis miktari géstermektedir. Yillik ortalama
yagis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gérilen degismelere bagh olarak
bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklagsmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina digsmektedir.
Y1l icinde yagis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis géstermekte ve Mayis ayina kadar
devam etmektedir. Aylik ortalama yagis miktarinin en yiiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir.
Ortalama yagis degerlerine gore, sadece Aralik ayinda disen yagislarin yillik toplama katkisi % 20
civarindadir. Yaz aylarinda aylik yagis miktarinin yillik toplam igindeki pay! ise, % 2 dizeyine
dismektedir.

izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlari ve yénleri incelendiginde, Guzelyal istasyonunda, 41.2 m/sn
ile giineydogu ydénine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile glineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile kuzeydogu,
Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu yénune ait oldugu
goralur.
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4.1.2. Niifus ve Demog

izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 4.462.056 2.215.716 2.246.340
2021 4.425.789 2.199.287 2.226.502
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uginclu ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel olgekte hizmet
sektéruinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektériine ve ekonomik toparlanmanin hizina yénelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blyime
goriniml Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yulkseligin kiiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin
daha once beklenenden uzun siire ve daha yiksek seviyede kalabilecedi beklentileri tahvil faizlerinde
yikselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden gugli bir blyime kaydetmistir. 2023 yil ikinci ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla bluyimustir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH cgeyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH
blylimesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandiriimis GSYH ikinci geyrekte 1022,2 milyar dolara ylUkselmistir. Yurticinde 2023 tGglncl geyrek
dncl verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini géstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylul ayinda 49,6'ya yikselse de son U¢ ayda daralma bélgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel giiven endeksleri dalgal bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektoru kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincii geyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa
surmustir. ihracatta zayif seyir sirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tagimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret acidi 87,2 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak- Agustos
doéneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.
Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve tcret artiglari ile Gglncu ¢eyrekte
enflasyonda artis yagsanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e ¢ikmigtir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50
olan politika faizini %15,00'a ¢ikaran TCMB artinmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim
toplantilarinda da devam etmigtir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi dlglide kademeli olarak guglendirilecegini tekrarlamistir.
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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**Vanfar TUVK tarafvdan revize ediimigtic

Bliyiik Sehirlerdeki Nifus (bin kisi)

Istanbul

15.068 15.519 15.462
Ankara 5.504 5639 5.663
Izmir 43 4367 4395
Bursa 2995 3056 3102
Antalya 2426 2512 2.548
Kaynak: TUIK

Uretim Yontemiyle (nsaat Sektdriindin

15.841
5.747
4426
3148
2.620

15.908
5.782
4462
3195
2688

ARGE'I/V'L

GAVEIME NI DECERLEME VE DANGMARLIKAS.

Tiirkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553
kisi oldu. Turkiye'de ikamet eden ndfus,
31 Aralik 2022 tarihi itibanyta bir onceki
yila gore 599 bin 280 kigi artarak 85
milyon 279 bin 553 kigiye ulagt
Istanbul'un nifusy, bir onceki yila gére 67

bin 57 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951
kist oldu. Turkiye nufusunun %18,65'nin
tkamet ettigi Istanbulu, 5 milyon 782 bin
285 kigi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56
kisi ife fzmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi
Hle Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kigl lle
Antalya izled!.
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2023 yilinin Uglinct ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,1
Boylece konut satiglarinda yillik bazda dort
ceyrektir devam eden dusus serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gerceklesmistir. Satis durumuna goére yapilan dederlendirmede, birinci el satislarin
uclincu geyrekte 2013 yilindan beri en disik seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en dusik ikinci geyrek verisi gérilmuisti. Uglinct ceyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani bir énceki ¢eyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur.
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GAVEIME NI DECERLEME VE CANGMANLIK A S

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en dusik Uglncl ¢eyrek verisinin gerceklestigi
goriilmektedir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir énceki ceyrek gergeklesmesi
%22,2 iken Uglincu geyrekte bu oran %11,8'e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en ylksek verisine ulasarak
%36,5’e ylUkselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Gglncu ¢eyrekte, ipotekli satislar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar Gg¢lincu geyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gézlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payir da bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi olan
%3,0’dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglinci geyrekte en yiksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da
gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, Gigiincii
sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar artisi ise Eylil 2022’de yillik bazda en
yuksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan disiUs serisini on bir aya ¢ikararak agustos
ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir.

Reel artiglarda da Aralik 2022’de gérilen en ylksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme
gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi
aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir
tablo gorilmekte olup agustos ayi itibariyla yilik bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis
gerceklesmistir. Adustos 2023 itibariyla Tuirkiye genelinde konut birim fiyatlan 27.841 TL/m%ye
yiikselirken (i¢ bilyiik ilden istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m? Ankara’da 20.932 TL/m?
olmustur.

Yapi izin [statistikleri ve Dedisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarmn

2023 yilimin 2.nci geyredinde bir dnceki yilin ayn
2015 28 727 506 2% ddnemine gdre yiiz dlgimd %257 arth, daire
sayisi ise %37,2 artis gésterdi. Yap kullanim izin

2016 29,340,118 2%,

belgesinde ise hem yiizdlcd hem de daire sayis
2017 37 .8B02.435 12% bazinda bir Gnceki wilin ayrm aymna gére

%28,5 azalis yagandl.
2018 35.040.843 7%
2019 8. 8017.537 11% £

T a1 2021 wiv Bina v Konut Miteifklend Arastirmasdnen (BRKNA)

2020 39.307.621 1% ranma I inekleamektecdic
G321 40,200,000 + -

Biiro ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endisesi devam ederken son dénemde
meydana gelen Israil-Filistin gerilimi, ic piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne ¢ikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmigtir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve doéviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda £ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica ylksek
talep sonucu ozellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir.
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Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonlu bir baski yarattigi gézlemlenmigtir. 2023 yilinin
ticlincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gostermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m#dir. 2023 yili icerisinde gergeklesen toplam
kiralama islemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalig gOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergceklesen kiralama anlagsmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %40’ MiA’da gergeklesmis olup bir
dnceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33’'U ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir énceki yilin ayni dénemine
kiyasla MIA disi Avrupa bélgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli iglevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki ylksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénlisim taleplerine yol agmistir.

Onumiizdeki giinlerde eski binalarin giiclendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu doénisim silrecini finansman zorluklari, yiksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngorilmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna- Rusya Savasi’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan
israil-Filistin Savasi’'nin etkisi olarak birgok bolgesel ydénetim merkezi israil’de olan uluslararasi bilyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecegdi éngoériilmektedir. Hem maliyetlerin daha
disiik olmasi hem giivenlik sebebi hem de istanbul Havalimani gibi ulagim projeleriyle daha erigilebilir
duruma gelen istanbul'un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha bilyiik
bir merkez haline gelmesi 6ngdriilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen Istanbul’a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttiyi gézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmistir. Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni doneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yihnin GglUncu ceyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diisis ve arz kisithhgi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Onimiizdeki dénemde
ylkselen talebin ve bosluk oranlarindaki distisin devam edecegi ve birincil kiralar zerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagdi 6ngérilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Gglncu
ceyreginde %3,01 seviyesine gikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eyldl ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ay: itibariyla yillhk faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylul ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylul ayinda %61,01 seviyesine dismustur.Eylul
2023'de bir 6nceki yiin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %16,21'den %19,65'e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’ten %9,63’e ylUkselmistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dusus trendi baslamis olup 2023 Eylil
ay! itibaryla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tuketici kredileri ise Eylil ayinda 1,45 trilyon TL
seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylul ayinda %36,8 olan konut kredilerinin toplam tiketici
kredilerindeki payi Eylul 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerceklesmistir. Toplam
krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler igindeki payi
%22,7 olmusgtur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerleme konusu tasinmazin Aliada ilgesinin ticari merkezinde konumlu olmasi
- Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bolge olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 189 m? yiizolgimli egimli bir topografik
yaplya sahip arsa Uzerine blok nizam halinde inga edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
5 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1. Normal katlarinda banka subesi, 2., 3., 4.
Ve 5. Normal katlarinda ikiser adet mesken bulunmaktadir. Ana taginmaz Uzerinde toplam 9 adet
bagimsiz bolim yer almaktadir. Bina girigi istiklal Caddesi (izerinden giineydogu cepheden ve zemin
kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve istiklal Caddesi Ulzerinden saglanmaktadir.
Yapinin tim cepheleri siva tizeri akrilik esasl boyalidir. Binada asansér bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, briit ~153 m? (Kat insaat alani 187 m?) kulanim alanh
olup, Musteri holl, kiralik kasa, arsiv ve I1sI merkezi bélimlerinden olugsmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi 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 Aliaga Subesi’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat brut ~164 m? (kat insaat alani 182 m?) kulanim alanli olup,
mdasteri holli, servis, midir odasli, ¢ay ocagdi ve wc bolimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda
kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit edilmistir.  Bina girisi zemin kattan
saglanmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlgliimlere gére zemin kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Banka subesinin zemin kattan girisi bulunmakta olup, ¢ikisi zemin kattan isyerinin ig
kismindan saglanan asma kati (1. Kat) da mevcuttur. igyeri hacminde, zemin katta zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Zemin katta ofis aralari cam dekorlarla kapatiimigtir. Asma katta, zeminler parke
kaplama, duvarlar saten boyali, tavan dekoratif kaplama, aydinlar tavandan spot olarak
saglanmaktadir. Mahallinde katta ‘VakifBank Aliaga Subesi’ bulunmaktadir.

1 Normal Kat; Mimari projesinde 1. normal kat, brit ~125 m? (Kat insaat alani 143 m2) kulanim
alanh olup, banka asma kati olarak kullaniimaktadir. i¢ tefrisatinda kullanim alani degistirilmeden
degisiklik yapildigi tespit edilmistir. Mahallinde yapilan inceleme ve dlcimlere gére asma kat alani,
mimari projesi ile uyumludur. Kattaki zeminler fayans, ofis igerisinde parke doéselidir, duvari saten
boyalidir. Kat ylksekligi yaklasik 2,25 m.dir. Mahallinde katta ‘VakifBank Aliaga Subesi’
bulunmaktadir.

2. Normal Kat; Mimari projesinde 2. Normal kat, brit ~172 m? (Kat insaat alani 190 m?) kullanim
alanh olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 1 bagimsiz bolim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak,
hol, banyo ve 2 adet balkon bélimlerinden olugsmakta olup yaklasik 90 m? brit kullanim alanina
sahiptir. 2 bagimsiz bélim numarali mesken 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon
bdlimlerinden olusmakta olup yaklasik 82 m? brut kullanim alanina sahiptir. Mesken zeminleri salon,
hol ve odalarda laminant parke, diger bélimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup
granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve lavabo yer almaktadir. ig
kapilari lake panel, dis kapilar celiktir.
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3. Normal Kat; Mimari projesinde 3. Normal kat, brit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m?) kullanim
alanli olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 3 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak,
hol, antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon bélimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m?2 brit
kullanim alanina sahiptir. 4 bagimsiz bélim numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bdélimlerinden olusmakta olup yaklasik 50 m? brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger bolimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve
lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake panel, dis kapilar celiktir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~175 m? (Kat insaat alani 190 m?) kullanim
alanli olup 2 adet mesken bulunmaktadir. 5 bagimsiz bélim numarali mesken 3 oda, salon, mutfak,
hol, antre, banyo, wc, lavabo ve 2 adet balkon bdlimlerinden olusmakta olup yaklasik 125 m? brit
kullanim alanina sahiptir. 6 bagimsiz bélum numarali mesken 1 oda, salon, agik mutfak, antre, banyo
ve 1 adet balkon bdlimlerinden olusmakta olup yaklasik 50 m? brit kullanim alanina sahiptir. Mesken
zeminleri salon, hol ve odalarda laminant parke, diger bolimlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari
mdf malzeme olup granit tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus kabini, klozet ve
lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari lake panel, dis kapilar celiktir.

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

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin 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 Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 9 nolu bagimsiz bolim banka subesi olarak kullaniimakta olup diger
bagimsiz boélimler mesken nitelikli olup mahallen bos durumdadir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_11 Rapor Tarihi: 26.12.2023

*GIZLIDIR
23



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 5

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI




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

Al RlGlE 1l"/'Y'L

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gec¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergek¢i yaklasim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme yénteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir:

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

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

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

- Segilen karsilastinlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degerinin belirlenmesinde oélcut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bogluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
isbu degerleme galismasinda konu taginmazin degerine ulasmak igin; Pazar Yaklagimi (Emsal
Karsilastirma) Yéntemi kullaniimistir. Bu yontemin tercih edilmesinde gerekgce degerleme konusu
tasinmazlar “konut ve banka” nitelikli olup yakin ¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin yer almasidir.
Degerleme konusu tasinmaz igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari arastiriimis
ve asagida gOsterilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.3.Satilik Konut Emsalleri

SATILIK KONUT ORNEKLERI

Emsal

Aciklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon - Adres

Tip

Kat

AlRiGglE 1"/ YL

Beyan
Edilen Briit
Alan

istenen
Deger

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni cadde
Uzerinde 4. normal katta yer alan 130
m? alanli oldugu beyan edilen 110 m?
tahmin edilen kullanim alanh 3+1 tip,
mesken nitelikli tagsinmaz 3.500.000
TL fiyatla satihktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 71 35

3+1

3.500.000,00

2
110,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni cadde
Uzerinde 3. normal katta yer alan 125
m? alanli oldugu beyan edilen 105 m?
tahmin edilen kullanim alanl 3+1 tip,
mesken nitelikli tagsinmaz 2.950.000
TL fiyatla satihktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 16 59

3+1

2.950.000,00

2
105,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni cadde
Uzerinde 2. normal katta yer alan 100
m? alanli oldugu beyan edilen 80 m?
tahmin edilen kullanim alanh 2+1 tip,
mesken nitelikli tagsinmaz 2.400.000
TL fiyatla satihktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 35 55

2+1

2.400.000,00

2
80,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni cadde
Uzerinde 4. normal katta yer alan 110
m? alanli oldugu beyan edilen 90 m?
tahmin edilen kullanim alanh 3+1 tip,
mesken nitelikli tasinmaz 2.650.000
TL fiyatla satihktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (544) 27192 17

2+1

2.650.000,00

2
90,00 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin konut fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli satilik konut nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 28.095-TL/m? — 31.818-TL/m?

araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.
Basglhklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Brit Alan (m?) 110 105 80 90
istenen Satig Fiyati (TL) 3.500.000 2.950.000 2.400.000 2.650.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 31.818 28.095 30.000 29.444
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalite Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 28.636 26.690 27.000 26.500
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 27.207

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik konut birim m? degeri
27.207 -TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AlRiGglE 1"/ YL

5.3.1. Kiralik Konut Emsalleri

KIRALIK KONUT ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum
Telefon - Adres

Beyan
Tip Kat | Edilen Briit
Alan

istenen

Emsal Aciklama Deger

Konu tagsinmaz yakin bdlgede 4.
normal katta yer alan 140 m? alanli
oldugu beyan edilen 120 m? tahmin Emlak Ofisi
edilen alanli, 3+1 tip, mesken nitelikli 0 (552) 966 89 89 3+1 4 120,00 m? |12.500,00 TL
tasinmaz 12.500 TL fiyatla kiraliktir.
Kirallk  fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bolgede 4.
normal katta yer alan 145 m? alanli
oldugu beyan edilen 125 m? tahmin Emlak Ofisi
edilen alanli, 3+1 tip, mesken nitelikli 0 (232) 7616 35 55 3+1 4 125,00 m? |13.500,00 TL
tasinmaz 13.500 TL fiyatla kiraliktir.
Kirahk fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bdlgede 2.
normal katta yer alan 120 m? alanli
oldugu beyan edilen 100 m? tahmin Emlak Ofisi
edilen alanli, 2+1 tip, mesken nitelikli 0 (532) 316 72 95 2+1 2 100,00 m? |12.000,00 TL
tasinmaz 12.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kirahk fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz yakin bdlgede 1.
normal katta yer alan 100 m? alanli
oldugu beyan edilen 80 m? tahmin E -
. . L mlak Ofisi
edilen alanli, 2+1 tip, mesken nitelikli 0 (532) 316 87 95 2+1 1 80,00 m? |10.000,00 TL
tasinmaz 10.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kirallk  fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsal

Emsal

Emsal

Emsal

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik konut fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli kiralik konut nitelikli tagsinmaz m? birim dedgerlerinin 104,17-TL/Ay/m? — 125,00-
TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 120 125 100 80
istenen Satig Fiyati (TL) 12.500 13.500 12.000 10.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 104,17 108,00 120,00 125,00
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalite Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% -10% -10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 98,96 97,20 96,00 100,00

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 98,04

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik konut birim m? degeri
98,04-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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532,

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

Satilik Ditkkan Emsalleri

AlRiGglE 1"/ YL

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal

Konumu ve Agiklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon — Adres

Kat

indirgenmis
Briit Alan

istenen
Deger

Emsal

Tasinmazla ayni cadde
Uzerinde yer alan zemin
kati: 50 m? ve 1. Kati 50 m?
toplamda 100 m? beyan
edilen, 75 m? alanli oldugu
dugunulen ig yeri icin emlak
ofisi tarafindan 11.500.000
TL bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 80 03

Zemin Kat: 50 m2

1. Kat: 50 m?

75,00 m?

11.500.000,00
TL

Emsal

Tasinmaza ayni bdlgede yer
alan zemin kati 70 m? beyan
edilen, 50 m? alanli oldugu
dugunulen ig yeri icin sahibi
tarafindan  5.800.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 814 84 04

Zemin Kat

50,00 m?

5.800.000,00
TL

Emsal

Tasinmaza ayni bdlgede yer
alan zemin kati 60 m? beyan
edilen, 40 m? alanl oldugu
dugunulen ig yeri icin sahibi
tarafindan  5.000.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (538) 540 12 91

Zemin Kat

40,00 m?

5.000.000,00
TL

Emsal

Tasinmaza ayni bdlgede yer
alan zemin katt 100 m?
beyan edilen, 80 m? alanli
oldugu dusunulen is yeri icin
sahibi tarafindan
10.000.000 TL  bedelle
satihktir.  Pazarhk  payi

bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 12 50

Zemin Kat

80,00 m?

10.000.000,00
TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin diikkan fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik diukkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 116.000-TL/m? — 153.333-TL/m?

araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basghklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 75 50 40 80
istenen Satig Fiyati (TL) 11.500.000 5.800.000 5.000.000 10.000.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 153.333 116.000 125.000 125.000
Ongériilen Pazarlik Orani -15% -15% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -15% -15% -15% -10%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% 10% 0% -10%
Duizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 92.000 92.800 93.750 87.500
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 91.513

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik dikkan birim m?2
degeri 91.513-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.3.3. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal

Konumu ve Agiklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon — Adres

Kat

AlRiGglE 1"/ YL

istenen
Deger

indirgenmisg
Brut Alan

Emsal

Tasinmaza yakin konumda cadde
Uzerinde yer alan zemin katta 50 m?
beyan edilen, 50 m? alanli oldugu
distndlen is yeri icin emlak ofisi
tarafindan 18.000 TL bedelle kiraliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 616 35 55

Zemin
Kat

18.000,00

2
50,00 m TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda cadde
Uzerinde yer alan zemin katta 55 m?
beyan edilen, 35 m? alanli oldugu
disinilen is yeri icin emlak ofisi
tarafindan 18.000 TL bedelle kiraliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(232) 616 74 02

Zemin
Kat

15.000,00

2
35,00m TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda cadde
Uzerinde yer alan zemin katta 120 m?
beyan edilen, 100 m? alanli oldugu
disinilen is yeri icin emlak ofisi
tarafindan 35.000 TL bedelle kiraliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(232) 600 12 13

Zemin
Kat

35.000,00

2
100,00 m TL

Emsal

Tasinmaza yakin konumda cadde
Uzerinde yer alan zemin katta 150 m?
beyan edilen, 120 m? alanli oldugu
disinilen is yeri icin emlak ofisi
tarafindan 40.000 TL bedelle kiraliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (542) 308 92 26

Zemin
Kat

40.000,00

2
120,00 m TL

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

fiyatlar

arastinlmis emsal tablolarinda g0sterilmigtir.

Bolgede yapilan emsal

arastirmasinda;

tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik dikkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 333,33-TL/Ay/m? —
428,57-TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 50 35 100 120
istenen Satig Fiyati (TL) 18.000 15.000 35.000 40.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 360,00 428,57 350,00 333,33
| Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -15% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% -20% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 288,00 300,00 297,50 300,00
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 296,38

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik dikkan birim m?2
degeri 296,38-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_11

29

Rapor Tarihi: 26.12.2023

*GIZLIDIR



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

AlRiGglE 1"/ YL

5.3.4. Satilik Biiro/Ofis Emsalleri

SATILIK BURO/OFiS ORNEKLERI

Beyan
Tip Kat | Edilen Briit
Alan

istenen
Deger

ilgili Kisi/Kurum

Emsal Agiklama Telefon — Adres

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
3. Normal katta yer alan 75 m?
alanli oldugu beyan edilen, 65 m2
Emsal |tahmin edilen kullanim alanli, 1+1 Emlak Ofisi

1 tip, bulro/ofis nitelikli tasinmaz | 0 (530) 880 13 91
3.000.000 TL fiyatla satihktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
2. Normal katta yer alan 120 m?
alanli oldugu beyan edilen, 100
Emsal | m2 tahmin edilen kullanim alanli, Emlak Ofisi

2 2+1  tip, buro/ofis  nitelikli| 0 (533) 403 42 48
tasinmaz 2.550.000 TL fiyatla
satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik
pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
1. Normal katta yer alan 22 m?
alanli oldugu beyan edilen, 20 m2
Emsal |tahmin edilen kullanim alanli, 1+1 Emlak Ofisi

3 tip, bulro/ofis nitelikli tasinmaz| 0 (546) 253 23 53
990.000 TL fiyatla satilktir. Satis
fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede
2. Normal katta yer alan 100 m?
alanli oldugu beyan edilen, 80 m2
Emsal |tahmin edilen kullanim alanl, 2+1 Emlak Ofisi 041 2 80.00 m? 2.500.000,00

4 tip, bulro/ofis nitelikli tasinmaz| 0 (532) 783 08 24 ’ TL
2.500.000 TL fiyatla satiliktir.
Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

3.000.000,00

2
1+1 5 65,00 m TL

2.550.000,00

2
2+1 2 100,00 m TL

1+1 1 20,00 m* | 990.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin satilik biro/ofis
fiyatlari arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli satiik biro/ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 25.500-TL/m? —
49.500-TL/m? arahidinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Brit Alan (m?) 65 100 20 80
istenen Satig Fiyati (TL) 3.000.000 2.550.000 990.000 2.500.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 46.154 25.500 49.500 31.250
| Ongériilen Pazarlik Orani -15% -5% -15% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -15% 0% -20% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% -10% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 27.692 24.225 27.225 28.125
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 26.817

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik biro/ofis birim m?
degeri 26.817-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kiralik Biiro/Ofis Emsalleri

AlRiGglE 1"/ YL

KIRALIK BURO/OFiIS ORNEKLERI

Emsal

Aciklama

ilgili Kisi/Kurum -
Telefon — Adres

Tip

Beyan
Edilen
Briit Alan

istenen

Gl Deger

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni bodlgede 1.
Normal katta yer alan 150 m? alanl
oldugu beyan edilen 130 m? oldugu
tahmin edilen, 3+1 tip, blro/ofis nitelikli
tasinmaz 15.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (232) 655 27 27

3+1

15.000,00

2
1 130,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni bolgede 5.
Normal katta yer alan 80 m? alanl
oldugu beyan edilen 60 m? oldugu
tahmin edilen, 1+1 tip, blro/ofis nitelikli
tasinmaz 10.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (539) 675 76 23

1+1

10.000,00

2
5 60,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni bolgede 3.
Normal katta yer alan 120 m? alanl
oldugu beyan edilen 100 m? oldugu
tahmin edilen, 3+1 tip, blro/ofis nitelikli
tasinmaz 12.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(232) 616 67 73

3+1

12.000,00

2
3 100,00 m TL

Emsal

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede 2.
Normal katta yer alan 90 m? alanl
oldugu beyan edilen 70 m? oldugu
tahmin edilen, 2+1 tip, bliro/ofis nitelikli
tasinmaz 10.000 TL fiyatla kiraliktir.
Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (549) 3034343

2+1

10.000,00

2
2 70,00 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik buro/ofis

fiyatlari

arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmigtir.

Bdlgede vyapilan emsal

arastirmasinda;

tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik buro/ofis nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 115,38-TL/Ay/m? —
166,67-TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 130 60 100 70
istenen Satig Fiyati (TL) 15.000 10.000 12.000 10.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 115,38 166,67 120,00 142,86
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -15% -10% -15%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% -20% 0% -15%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% -5% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 98,08 100,00 102,00 100,00
ORTALAMA BIRIM DEGER ( 100,02

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik biro/ofis birim m?2
degeri 100,02-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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GAVEIME NI DECEELEME VE LANGMANLIK A S

5.3.6. Emsal Krokisi

Degerlemeye
Konu

g : a ' 2
":'-; L e i
7 @ SATILIK DUKKAN O SATILIK KO

b

: ‘% KD KIRALIK DOKKAN KK KIRALIK KONUT KIRALIK OFls
\J | - >
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5.3.7. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklagimi varhigin, 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¢in givenilir bir degerleme yaklagimidir.
Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlar arastiriimig
emsal tablolarinda gdésterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza benzer 6zellikli
satilik dikkan nitelikli tasinmaz m?2 birim degerlerinin 116.000-TL/m? — 153.333-TL/m? araliginda, konut
nitelikli tasinmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukliklerine gére 28.095-TL/m? — 31.818-
TL/m? arahginda, ofis nitelikli tagsinmazlarin 25.500-TL/m? — 49.500-TL/m? aralidinda oldugu bilgisi
edinilmistir. Degerleme konusu mesken nitelikli tasinmazlarin birim degerleri konum, cephe ve
blylklik 6zelliklerine gore takdir edilmis olup 9 no.lu tripleks diikkanin degerleme igleminde bodrum
kat ¥4 oraninda 1.kat 2 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

D260 KAAMBI o | o

1 | Mesken 2. Kat 90,00 27.000,00 2.430.000,00 2.430.000,00

2 | Mesken 2. Kat 82,00 29.000,00 2.378.000,00 2.380.000,00

3 | Mesken 3. Kat 125,00 27.000,00 3.375.000,00 3.375.000,00

4 | Mesken 3. Kat 50,00 31.000,00 1.550.000,00 1.550.000,00

5 | Mesken 4. Kat 125,00 27.000,00 3.375.000,00 3.375.000,00

6 | Mesken 4. Kat 50,00 31.000,00 1.550.000,00 1.550.000,00

7 | Mesken 5. Kat 90,00 26.000,00 2.340.000,00 2.340.000,00

8 | Mesken 5. Kat 82,00 29.000,00 2.378.000,00 2.380.000,00
_ Bodrum 153,00 23.000,00 3.519.000,00

9 Era‘f('lf;‘: Zemin 164,00 92.000,00 15.088.000,00 24.357.000,00
1. Kat 125,00 46.000,00 5.750.000,00

43.733.000,00 43.737.000,00
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5.3.8. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer
nitelikteki zemin kat diikkan birim kira degerlerinin 333,33-TL/Ay/m? — 428,57-TL/Ay/m? aralijinda,
konut nitelikli tasinmazlar igin ise 104,17-TL/Ay/m? — 125,00-TL/Ay/m? araliinda oldugu tespit
edilmistir. Yapilan tespitler sonucunda degerleme konusu 9 no.lu dikkanin zemin kat birim kira degeri
300,00 TL, bodrum kat birim kira degeri 75,00 TL, 1.kat birim kira degeri 150,00 TL/m? olarak baz
alinmistir. 9 no.lu tripleks diikkanin degerleme isleminde bodrum kat ¥4 oraninda 1.kat %2 oraninda
zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle goérismeler yapilmig ticari hareketliligin
yiuksek oldugu bélgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gésteren dikkan nitelikli tasinmazlarin geri
dénug surelerinin 18-20 yil araliginda oldugu, mesken nitelikli tasinmazlarin 22-25 yil araliginda
Bu bilgiler dogrultusunda dikkan nitelikli taginmaz igin

oldugu yoninde gorusler alhnmigtir.

kapitalizasyon orani %5.50, mesken nitelikli taginmazlar igin %4.50 olarak baz alinmistir.

NMoigi  Kat  Alan  KiraDegen | Degeri JYilkKira NetBUGINK YL, arignmg NIl Deder
(m3)  (TL/Ay/m?) (TL) Deger (TL)
1 | Mesken | 2.Kat 90,00 100,00 9.000 108.000 |  4,50% 2.400.000 2.400.000 |  2.400.000,00
2 | Mesken | 2.Kat 82,00 100,00 8.200 98.400 |  4,50% 2.186.667 2.185.000 |  2.185.000,00
3 | Mesken | 3.Kat | 125,00 110,00 13.750 165.000 |  4,50% 3.666.667 3.665.000 |  3.665.000,00
4 | Mesken | 3.Kat 50,00 125,00 6.250 75.000 | 4,50% 1.666.667 1.665.000 |  1.665.000,00
5 | Mesken | 4.Kat | 125,00 110,00 13.750 165.000 |  4,50% 3.666.667 3.665.000 |  3.665.000,00
6 | Mesken | 4.Kat 50,00 125,00 6.250 75.000 | 4,50% 1.666.667 1.665.000 |  1.665.000,00
7 | Mesken | 5.Kat 90,00 110,00 9.900 118.800 |  4,50% 2.640.000 2.640.000 |  2.640.000,00
8 | Mesken | 5.Kat 82,00 115,00 9.430 113.160 |  4,50% 2.514.667 2.515.000 |  2.515.000,00
Bodrum | 153,00 75,00 11.475 137.700 | 5,50% 2.503.636 2.505.000
9 L’l""’('lf:: Zemin 164,00 300,00 49.200 590.400 | 550% | 10.734.545 |  10.735.000 | 17.330.000,00
1.Kat | 125,00 150,00 18.750 225000 | 550% 4.090.909 4.090.000
m 155.955,00 | 1.871.460,00 37.737.091,00 37.730.000,00

5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

B.B Kat Alani Aylik Birim Kira Degeri Yillik Kira degeri
(m?) (TL/Ay/m?) (TL)
1 Mesken 2. Kat 90,00 100,00 9.000 108.000
2 Mesken 2. Kat 82,00 100,00 8.200 98.400
3 Mesken 3. Kat 125,00 110,00 13.750 165.000
4 Mesken 3. Kat 50,00 125,00 6.250 75.000
5 Mesken 4. Kat 125,00 110,00 13.750 165.000
6 Mesken 4. Kat 50,00 125,00 6.250 75.000
7 Mesken 5. Kat 90,00 110,00 9.900 118.800
8 Mesken 5. Kat 82,00 115,00 9.430 113.160
Bodrum 153,00 75,00 11.475 137.700
9 Tripleks Zemin 164,00 300,00 49.200 590.400
Diikkan
1. Kat 125,00 150,00 18.750 225.000
1.136,00 155.955,00 1.871.460,00
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5.5. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg: Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgesi alinmis, “Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana tagsinmazin degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazin konumlandigdi 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 tasinmaz niteligindeki taginmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana tasinmaz niteligindeki tasinmazin

degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

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

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz boélim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bdlimin uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmigtir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazin nihai degeri asagidaki tabloda

verilmigtir.

Pazar Yaklagsimina

Gelir Yontemine

Uyumlastiriimis

B.B.NO Niteligi

Gore Deger (TL) Gore Deger (TL)

Nihai Deger (TL)

1 Mesken 2.430.000,00 2.400.000,00 2.415.000,00
2 Mesken 2.378.000,00 2.185.000,00 2.280.000,00
3 Mesken 3.375.000,00 3.665.000,00 3.520.000,00
4 Mesken 1.550.000,00 1.665.000,00 1.610.000,00
5 Mesken 3.375.000,00 3.665.000,00 3.520.000,00
6 Mesken 1.550.000,00 1.665.000,00 1.610.000,00
7 Mesken 2.340.000,00 2.640.000,00 2.490.000,00
8 Mesken 2.378.000,00 2.515.000,00 2.445.000,00
9 Bri;‘:('lf:f 24.357.000,00 17.330.000,00 20.845.000,00
43.733.000,00 37.730.000,00 40.735.000,00

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

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

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

degisikligi yapiimistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler

tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis olup yasal siireg 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 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 Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

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

degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gist hakki, devre miilk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis lle Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu taginmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmay! vaad edebilirler.”
belirtilmis olup degerleme konusu 5637 parsel KARGIR BES KATLI HiZMET BINASI VE LOJMANI
nitelikli olarak GYO portféyinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoéylerine alinacak her turli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miuilkiyeti 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
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagr goérius ve
kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat
mulkiyetine gecilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir
bdlgede kurumsal kiracilara hitap eden Bluro-Mesken ve dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek
sekilde insa edilmistir. Yapinin malzeme iyi seviyededir. Ticari olarak merkeze yakin yer aldigindan,
ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait olan ve Tapu kiitiigiinde izmir
ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, 5637 no.lu parsel (izerinde bulunan 9 adet bagimsiz bélimiin yasal
ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir;

KDV Hari¢ Satig Degeri KDV Dahil Satis Degeri

B.B. NO Niteligi

... aqy...... ()
1 Mesken 2.415.000,00 2.898.000,00
2 Mesken 2.280.000,00 2.736.000,00
3 Mesken 3.520.000,00 4.224.000,00
4 Mesken 1.610.000,00 1.932.000,00
5 Mesken 3.520.000,00 4.224.000,00
6 Mesken 1.610.000,00 1.932.000,00
7 Mesken 2.490.000,00 2.988.000,00
8 Mesken 2.445.000,00 2.934.000,00
9 Bréﬁ’('lf:j 20.845.000,00 25.014.000,00
40.735.000,00 48.882.000,00

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satig Degeri (TL)

40.735.000,00
Kirk Milyon Yedi Yuz Otuz Bes Bin TL
0/5637 KDV Dabhil Satig Degeri (TL)

48.882.000,00

Kirk Sekiz Milyon Sekiz Yiiz Seksen iki Bin TL

Ahmet MERMERKAYA
ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:403892

Onur ERDEM
Sehir Plancisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:411461
Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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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 degerleme konusunu olusturan mulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e  Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bolimine bagli olmadigi;

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

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 hikimlerine gére hazirlanmigtir.

EKLER

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

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_11 Rapor Tarihi: 26.12.2023

*GiZLIiDIR
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