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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak S6zlegsmenin Tarih

ve Numarasi

Raporun Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

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

Tasinmazin 26.12.2023
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Harig)
Tasinmazin 26.12.2023
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Dahil)

21.12.2023

26.12.2023

2023_VAKIF_GYO_10

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait
olan istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel
Uzerinde yer alan 3 adet bagimsiz bdlumin SPK mevzuat geregi
adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selguk AVLAR
Sehir Plancisi — Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

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

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi — 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 sayilli 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
saylll “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (11I-
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_12 numaral rapor

42.800.000,00-TL
Kirk Iki Milyon Sekiz Yiiz Bin TL

51.360.000,00-TL
Elli Bir Milyon Ug Yiiz Altmis 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 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
Kuruluglarin 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 detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasli 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; istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 parsel (izerinde yer alan
3 adet bagdimsiz bdélimin glnimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin

belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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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; istanbul ili Fatih iicesi, Ali Kusgu Mahallesi, Macar Kardesler
Caddesi, No: 42, tapuya gére istanbul ili, Fatih ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada 9 Parselde yer
alan 3 adet ofis nitelikli taginmazlardir. Taginmazlar; Fatih ilce 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 Fatih ortalamasinin Ustiinde ylksek seviyeli bir bdlgedir.
Tasinmaza yakin konumda Fatih Cami, Fatih imam Hatip Ortaokulu, Fatih Anit Parki gibi réper
noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobusleri gibi toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.
Tasinmaza ulasim igin Atatirk Bulvari Uzerinden kuzeydogu istikametinde giderken sola Macar
Kardesler Caddesin d"niJIUr.YakIa§|390/_m ilerlendikten taginmaza ulasilir.

SN PPN A\

X ¢ AN |V sy /3‘
il 2 g Degerlemeye o

i3 Konu Taginmazlar #4

- £y ool czines LS R Y S

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 124,00 m? yuzdlgumlt diz bir topografik
yaplya sahip arsa uzerine bitigik nizam halinde inga edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
2 normal kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum, zemin 1 ve 2. Kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Ana tasinmaz Uzerinde toplam 3 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Bina girisi
Macar Kardesler Caddesi Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri siva Uzeri akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmamaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde brit 113 m? (Kat ingaat alani 124 m2) kulanim alanh olup, kazan
dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc boliimlerinden olugmaktadir. Taginmazin mimari
projesine uygun oldugu gortlmustir. Tasinmazda zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyalidir.
Bankaya ait kasa odalarina guvenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak kullanim alani
projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘VakifBank Fatih Subesi’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde 113 m? (kat ingaat alani 124 m2) kulanim alanl olup, 2 adet ofis, depo,
musteri holl, musteri holl, giris bolimlerinden olugmaktadir. Tagsinmazin mimari projesine uygun
oldugu goérulmustir. Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot
aydinlatmali asma tavandir. Mahallinde katta ‘VakifBank Fatih Subesi’ bulunmaktadir.

1. Normal Kat; Mimari projesinde 119 m? (Kat insaat alani 130 m2) kulanim alanl olup, 2 adet ofis,
mutfak, arsiv boélimlerinden olusmaktadir Taginmazin mimari projesine uygun oldugu goérialmugtir.
Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyall, tavan spot aydinlatmali asma tavandir.
Mahallinde katta ‘VakifBank Fatih Subesi’ bulunmaktadir.

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

ili ISTANBUL Blok No -

iigesi FATIH Bagimsiz Boliim No Tablo
Mahallesi KIRMASTI MAH. Bagimsiz Béliimiin Kati Tablo
Koyu - Bagimsiz Béliimun Niteligi Tablo
Sokagi - Arsa Payi Tablo
Mevki - Cilt No Tablo
Niteligi 4 KATLI BETONARME iSYERI Sahife No Tablo

Pafta - Edinme Tarihi Tablo
Ada 2123 Edinme Yevmiye No Tablo
Parsel 9 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
Yuzoélgimii 124,00 m?

Malik VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay Tablo
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda Tablo

BB 2] =) Hisse . Sayfa Tapu
Kat No Arsa Payi Pav/Pavda Cilt No NO Tarini

No  Niteligi
' 1.Bodrum Kat +
1 Ofis e 24800/50874 1/1 15 1473 |20.04.2021 14045
2 Ofis 1.Kat 13000/50874 1/1 15 1474 |20.04.2021 14045
3 Ofis 2.Kat 13074/50874 1/1 15 1475 |20.04.2021 14045

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu sistemi tUzerinden 01.11.2023 tarih saat 17.44’de gdre tim
tasinmazlar Uzerinde mustereken 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye nolu Yénetim Plani: 07/04/2021
beyani mevcuttur. Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

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

Yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerlemesi yapilan tasinmazlara ait bila tarih bila
sayili mimari proje incelenmistir. ilgili onayli mimari projesinden degerlemesi yapilan taginmazlarin
bagimsiz bolim yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal degerleme tespit edilen ve raporda belirtilen alana
gore yapilmistir.

Fatih ilce Belediyesi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi binaya ait 15.09.2000 tarih ve 2-41-2000 sayili yeni yap! ruhsati belgesi
bulunmaktadir. Ruhsat toplam 508,74 m? insaat alani igin verilmistir.

Fatih iice Belediyesi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldii binaya ait 12.06.2001 tarih ve 3461 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Yapi Kullanma izin Belgesi toplam 508,74 m? ingaat alani igin verilmistir.

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

Fatih Belediyesi imar Midurliigi’'nde tarafimiza verilen 16.11.2023 tarihli yazili imar durumuna
gbre; tasinmazlarin bulundugu parselin istanbul IV Numarali, istanbul | Numaral Yenileme Alanlari,
istanbul 1l Numarali Yenileme Alanlari Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak
Biyiiksehir Belediye Bagkanh@inca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada)
Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, . Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 ol¢ekli Koruma Amagli
Uygulama imar Planrnda 3. Derece Koruma Bélgesi'nde 3. Derecede Ticaret Alan’'nda kalmaktadir.
3. Derece Koruma Boélgesi’nde kalan kismi Hmax:12,50 m.’dir. Degerleme konusu gayrimenkulin yer
aldigi parsel Vezneciler-Sultangazi Metro giizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda iBB Rayli
Sistemler Daire Bagkanligr’'ndan goéris alinmasi gerektigi bilgisi alinmigtir.
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Fath Belediyes
Imar ve Sehirciik Modir

Say: E-86170071-115.0201-918522662
Tanh: 16.11.2023

Dosya Numaras: 202394941

T.C.
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI - | JOC
- > Imar ve Sehircilik Midirligi \ P
K> A
% BELe
Sayt : E-86170071-115.02.01-9185/22662 16.11.2023

Konu : 2123 ada 9 parsel imar durumu

Saymn Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

Tlgi : 16.11.2023 tarihli ve 94941 sayili dilekge.

Fatih ilgesi, Ali Kuseu Mahallesi, 2123 ada 9 parsel sayili yer Istanbul IV Numaral, Istanbul I
Numarali Yenileme Alanlari, istanbul IT Numaral Yenileme Alanlari Kiiltiir Varliklarni Koruma Bélge
Kurullarinca uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih
flgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I.Derece Arkeolojik Sit Alan1 1/1000 6lgekli
Koruma Amagli Uygulama Imar Planinda, 3. Derece Koruma Bolgesinde, 3. derece ticaret alaninda
kalmakta olup H: 12.50 mt. irtifa almaktadir. S6z konusu parsel Vezneciler-Sultangazi Metro giizergahinda
kaldigindan uygulama asamasinda IBB Rayli Sistemler Daire Baskanhgindan goriis almmasi
gerekmektedir.

Bilgilerinizi rica ederim.

Zekariya Erdener TOPGUL
Imar ve Sehircilik Miidiirii V.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir.

Dogrulama Kodu: 34FC375E Dog Adresi: https fatih.bel.tr/
Adres: AKs in Mah. Adnan Menderes Vatan Bul. No:54 Bilgi igin: ALI SEMIH DINC
Posta Kodu: 34096 Fatih / ISTANBUL SEHIR PLANCISI

Telefon No: (0212) 453 14 53 Fax No:

Kep Adresi: fatihbelediyesi@hs01.kep.tr
Web: https:/svww.fatih.bel.tr
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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 icin devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin tapu kitiga incelenmis olup tasinmazlarin bulundugu parsel daha

once ana tasinmaz niteliginde iken. 2123 ada 9 parsel nolu tasinmaz 02.04.2021 tarihinde kat irtifaki

kurulmak suretiyle 3 adet bagimsiz bélim haline geldigi, ayrica 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye no ile
tum bagimsiz bolimler kat mulkiyetine gegctigi tespit edilmistir. Kat mulkiyeti sonrasinda ana tasinmaz
mulkiyeti bagimsiz bolimler Gzerine tescil edilmis olup herhangi bir miilkiyet degisimi olmamistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Fatih Belediyesi imar Midurligi'nde 29.04.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazlarin
bulundugu parselin istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali
Yenileme Alanlan Kiiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurullarinca uygun bulunarak Blylksehir Belediye
Baskanh@inca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih iigesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, |. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani’nda 3.
Derece Koruma Boélgesi'nde 3. Derecede Ticaret Alan’'nda kalmaktadir. 3. Derece Koruma
Bdlgesi’nde kalan kismi Hmax:12,50 m.dir. Degerleme konusu gayrimenkulin yer aldidi parsel
Vezneciler-Sultangazi Metro glizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda iBB Rayl Sistemler
Daire Bagkanligr'ndan gorus alinmasi gerektigi bilgisi alinmistir.

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

3.1.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmig 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 Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsatlari

alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolim tescili yapilmistir. Tasinmazlarin bulundugu

binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup, kat miilkiyetine gegis 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 tasinmazlar 4708 sayi ve 29.06.2001 tarihli “Yapi Denetim Kanunu’ndan” 6nce

insa 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 iligkin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Tasinmazlarin dederinin belirlenmesinde 1.ydntem olarak Pazar Yaklagimi yontemi, 2.ydntem olarak

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimigtir. Her iki ydntemde de yasal izinleri alinmis mevcut

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

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

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Istanbul lli

Tirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve
Turkiye Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir.
Ulkenin niifus bakimindan en ¢ok gog alan ve en
kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve sosyokiiltirel
acidan onde gelen sehirlerden biridir. Sehir,
iktisadi buyuklik agisindan diinyada 34. sirada yer
alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye
sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya
gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada
yer almaktadir. istanbul Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bodazi¢i ve Halig'in sardigi bir yarimada
tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olugturmaktaydi. Gelisme ve biyiime
surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39
ilcesi vardir. Sinirlar igerisinde ise blylksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur. Karadeniz ile Marmara
Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yiziinden bdlge topraklari Uzerinde uzun sureli
egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey
dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki
baglica dogal géller Bilyiikgekmece, Kiiglikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis Ozellikleri gérulir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortist dengesizdir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493

4.1.3. Fatih llgesi

Fatih, tarihi yarimada (Surigi) denen ve istanbul sehrinin
kurulup gelistigi bdlgenin tamamini kaplayan ve valilik,
blylksehir belediye baskanligi, emniyet mudirligd ve
sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasiyla
istanbul'un  merkezi sayilan ilgedir. Giineybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan Eylpsultan ilgeleri ile kuzeyden
Halig, dogudan istanbul Bogazi ve giineyden Marmara
Denizi ile gevrilidir. Fatih iicesi, 1928'den 2008'e kadar
Emindnl'yle beraber tarihi yarimadadaki iki ilceden biri
olmustur. 2008'de Emindnu ilgesinin varliginin bir kere
daha ortadan kaldirilip tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih
ilcesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal
yerlesimi olmayan ve 15,62 km?lik (1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih ilgesi 57 mahalleden
olusmaktadir.
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4.1. Mevcut E_konomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Ugincl c¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel 6lgekte hizmet
sektéruinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektoriine ve ekonomik toparlanmanin hizina yonelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biylime
gorinimi Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukselisin kuresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabileceg@i endiseleri artarken, belli bagl ekonomilerde politika faizlerinin
daha once beklenenden uzun sire ve daha yiiksek seviyede kalabileceg@i beklentileri tahvil faizlerinde
yukselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Turkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden glgli bir bliyime kaydetmistir. 2023 yili ikinci ¢geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biyimustir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH cgeyreklik bazda %3,5 artarken, yillk bazda GSYH
blylimesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandiriimigs GSYH ikinci gceyrekte 1022,2 milyar dolara ylkselmistir. Yurticinde 2023 lglncl ¢eyrek
énci verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylul ayinda 49,6’ya ylkselse de son (¢ ayda daralma bdlgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgali bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektdri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincii geyrekte dis dengede bozulma yavaglayarak ta olsa
surmustir. ihracatta zayif seyir sirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik 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 gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret acigi 87,2 milyar dolara ulagmistir. 2022 Ocak- Adustos
doéneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni déneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.
Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki ylUkselis ve Ucret artiglari ile Ugincu ¢eyrekte
enflasyonda artis yagsanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan genel tuketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi 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 yonlu riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50
olan politika faizini %15,00'a ¢ikaran TCMB artinmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim
toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon gorinimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6l¢ciide kademeli olarak giglendirilecedini tekrarlamistir.
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bagi Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Bilyiime** 0 rta‘llalilnig Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023* 7.356.436 86.263 295.815 3.469 5,90 24,87

GSYH 2023 yili titinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére

%5,9 artti.

Kaynak: TUIK
**3.Geyrek verisidir.
*Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

¢1 c2 c3 c4
100
7862 7960 8021 8340 8551 84,39
80 :
64,27
5768 5518 oh14
60

43,68

39,59
40 4869 5444 50,51 3821 36,08

14.97 15.61 16,19 17,14 16,59 17,53 18,95 19,25 19,58 19,89 21,31
20 2 : I = = s B = —=

— = - = g————— 18
o 1215 1237 1186 1094 11,89 1262 {176 11,77 1175 11,89 1403 1460

Ocak Subat Mart Nisan Mayls Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim Aralik

—&—2020 —=—2021 —m—2022 —m—2023

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %4,75, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére

%49,86, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gére %55,30 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degigim
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G222 c322 ca22 c123 G223 ¢323

" 28,20 29.75 29,07 29,08
20,88 21,40 22,10

22 1499 15,50 1631 15,64 17,60 17,40 17,93 18.20 18,55 18.63 1951 1957 SR

2587 26,98 26,71 27,43
15 19,18 19,46 20.70
16,41 16,59 18,33 18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,89 19,18 19
10 13,42 13,85 14,66 1481
5 1,12 1,12 1,41 1,06 1,07 1,04 098 1,00 102 101 1,04 1,07 108 1,06 109 1,10 1,07 1,09 1,10 1,09 1,06
0 [ § n n n n A a 1 1 B B | | | | | n n n n n |
o o o o o o o o o o o N [+] [se] (] o [+2] [e2] [2¢] @ [}
[V YA < AN o AN SN VA <V N VA <V <IN < A Y AN AN - A AN o A < R < A < A I <
] o = w > = = = = ) © © o = w > = = =
© [ S I > e ] o] B )
8 & = 2 2 1 g 2 W w g <« § g = 2 2 1 o 2 W
—=— AVRO/TL —a— DOLAR/TL —=— AVRO/DOLAR

2023 yihnin 2. ¢eyregini 25,87 ile kapatan dolar 2023 Eyliil ayinda 27,43'e yiikselmis, 2023 yili 2.geyregini 28,20 ile

kapatan Avro ise 2023 Eyliil ayinda 29,08'e yikseldi.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giinii ddviz satis verileri esas alinmigtir.

gy

Bliytik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2018

Tirkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553
kisi oldu. Ttirkiye'de ikamet eden niifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir énceki
yila gore 599 bin 280 kigi artarak 85

2019 2020 2021 2022 milyon 279 bin 553 kisiye ulagti.
B istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 67
Istanbul 15.068 15.519 15.462 15.841 15.908 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951
Ankara 5.504 5639 5.663 5747 5782 kisi oldu. Tiirkiye nifusunun %18,65'inin
Izmir 4.321 4367 4395 4.426 4.462 ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin
Bursa 2.995 3.056 3.102 3.148 3.195 285 kf$i ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56
Antalya 2426 2512 2548 2620 2638 kisi ile [zmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi
Kaynak: TUIK

ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile
Antalya izledi.

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12
10
57 5,4 6,2
52 5 44 2% ae 5 55 5.3
4
2 l
o
2019 2021 2022 2023*
Kaynak: TOIK =Gl mG2 mG3 =G4
*2023 3.¢eyrek verisidir.
**Bir dnceki yibn ayn donemi ile kiyasianmasi.
Ceyrek Bazda Biyime (%)*
150 1237 126,3
103.4 1036 107,4
100 84,4
542
45 41,8 _
50 184 202 155 29,3 366 .
o 12 - mEN =
=™ i 14 2020 2021 2022 2023*
-89 -16,4 !
-50 2
mG1 mC2 mG3 =G4
Kaynak: TOIK
*2023 3.¢eyrek verisidir.
**Bir Gneeki yilin ayn donemi e kiyaslanmas:.
Ingaat Sektérii - Milli Gelir Biiytime Rakamlar1 Kargilagtirmasi (%)*
150
" 1 237 1263
1 03, 4 1074
100 80,4 844 7938
53,7 54,2
223 26,8 305293 355 355
20,2 165 I I
, HEm Hm=
¢3'20  C4'20 (:1 '21 o221 G321 G421 Ci22 G222z ¢a22 G422 G123 C2'23 G323
=GSYIH Biiyiime Orani (%) minsaat Sektsri Biyime Orani (%)
Kaynak: TUIK

#2023 3.peyrek verisidir
**Bir anceki yibn aym dénemi ile kiyaslanmas:
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Biuiro-Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endigesi devam ederken son dénemde
meydana gelen israil-Filistin gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne gikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmistir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve doéviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda % bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica yliksek
talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmistir.

Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonll bir baski yarattigi gézlemlenmistir. 2023 yilinin
tiglincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m?dir. 2023 yili igcerisinde gergeklesen toplam
kiralama iglemi 205.057 mZye ulagsmistir. Bdylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalis gdéstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin %401 MiA’da gerceklesmis olup bir
dnceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki iglemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33l ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla MIA disi Avrupa bolgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkl islevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki yliksek doluluk oranlari, farkli iglevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénlisim taleplerine yol agmistir.

Onlimiizdeki giinlerde eski binalarin gliglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu ddnusum sirecini finansman zorluklari, ylksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagr 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 yénetim merkezi israil’de olan uluslararasi bilyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecedi 6ngoriilmektedir. Hem maliyetlerin daha
dislk olmasi hem giivenlik sebebi hem de Istanbul Havalimani gibi ulasim projeleriyle daha erisilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha bilyiik
bir merkez haline gelmesi 6ngdriilmektedir. Ayrica daha erigilebilir bir merkez haline gelen istanbul’a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttigi gdézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, 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 diiglis ve arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki distisin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagdi 6ngérilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin tglincu
ceyreginde %3,01 seviyesine gikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eyldl ayini %42,79 ile tamamlamigtir. Ekim ay: itibariyla yillhk faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylul ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylul ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylil ayinda %61,01 seviyesine dismustur. Eylil
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 yukselmistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dusls trendi baslamis olup 2023 Eylul
ayi itibaryla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tuketici kredileri ise Eylil ayinda 1,45 trilyon TL
seviyesinde seyretmistir. 2022 yih Eylil 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 olmustur. Bu oran 2022 Eylul ayinda %19,2 seviyesindeydi.
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4.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.2.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- Cadde Uzerinde konumlu olmalari

- Ulagimin kolay olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.2.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
- Bolgede otopark sorunu bulunmasi

4.3. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz 124,00 m? yuzolgimli diz bir topografik
yaplya sahip arsa Uzerine bitisik nizam halinde inga edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
2 normal kattan olugsmaktadir. Binanin bodrum, zemin 1 ve 2. Kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Ana tagsinmaz Uzerinde toplam 3 adet bagimsiz bdlim yer almaktadir. Bina girigi
Macar Kardesler Caddesi Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Yapinin tim
cepheleri siva Uzeri akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmamaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde briit 113 m? (Kat insaat alani 124 m2) kulanim alanh olup, kazan
dairesi, 2 adet depo, 2 adet kasa dairesi, 2 adet wc bélimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin mimari
projesine uygun oldugu goértlmustir. Tasinmazda zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyalidir.
Bankaya ait kasa odalarina guivenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel olarak kullanim alani
projesi ile uyumludur. Mahallinde katta ‘VakifBank Fatih Subesi’ bulunmaktadir.

Zemin Kat; Mimari projesinde 113 m? (kat ingaat alani 124 m2) kulanim alanh olup, 2 adet ofis, depo,
musteri holl, musteri holl, giris bolimlerinden olugmaktadir. Tagsinmazin mimari projesine uygun
oldugu gorulmustir. Tasinmazda zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavan spot
aydinlatmali asma tavandir. Mahallinde katta ‘VakifBank Fatih Subesi’ bulunmaktadir.

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

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

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

4.5, 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 i¢cin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmigs durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

4.6. 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 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar banka subesi olarak
kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirnm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir yapinin ginumuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin 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 Uzere 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 6rneklerin 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 tasinmazin
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) ve Gelir Kapitalizasyonu Yéntemleri kullaniimistir. Bu ydntemin tercih edilmesinde
gerekge degerleme konusu tasinmazin ishani nitelikli olup yakin cevredeki benzer nitelikli
tasinmazlarin yer almasidir.

Degerleme konusu tasinmaz igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari arastiriimis
ve asagida gosterilmistir.
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5.3. Satilik Diitkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum indirgenmis | ; .
Emsal Konumu ve Ag¢iklama Telefon - Adres Kat Briit Alan Istenen Deger
Degerlemeye konu tasinmazla ayni
bolgede, Cadde uzerinde, Zemin katta, -
Emsall {130 m? beyan edilen dikkan, OSES?TL(l%ﬁlSIlS Zemin 130,00 m? 28'00(_:_'800’00
28.000.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi mevcuttur.
Degerlemeye konu tasinmazla ayni
bolgede, Cadde lzerinde, Zemin katta, .
Emsal 2 | 80 m? beyan edilen diikkan,13.000.000 | - Emiak Ofist 1 7omin | 80,00 mz | 13:000.000,00
0536 529 12 29 TL
TL bedelle satihktir. Pazarlik payi
mevcuttur.
Degerlemeye konu tasinmazla ayni
bblgede, Cadde lizerinde, Zemin katta, -
Emsal 3 | 80 m? beyan edilen diikkan,17.000.000 ElEl il Zemin 80,00 m? S 000,00
0532 687 09 44 TL
TL bedelle satihktir. Pazarlik payi
mevcuttur.
Degerlemeye konu tasinmazla ayni
bblgede, Cadde lizerinde, Zemin katta, -
Emsal4 |80 m? beyan edilen dikkan, OS%ggglcggbo Zemin 80,00 m? 14'003_'800’00
14.000.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi mevcuttur.
Degerlemeye konu tasinmazla ayni
bolgede, Cadde Uzerinde, Zemin katta, -
Emsal5 |60 m? beyan edilen dukkan, OS%?I(‘%(QOE:?LLO Zemin 60,00 m? 11'252_'800’00
11.250.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin diikkkan fiyatlar
arastirimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer dzellikli satilik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 162.500-TL/m? — 215.385-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Briit Alan (m?) 130,00 80,00 80,00 80,00 60,00
istenen Satis Fiyati (TL) 28.000.000 13.000.000 17.000.000 14.000.000 11.250.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 215.385 162.500 212.500 175.000 187.500
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% 5% -5% 5% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 174.462 162.094 181.688 174.563 178.125
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ‘ 174.186

Emsal dizeltme tablosuna istinaden dederleme konusu tasinmazlarin satilik dikkan birim m?
degeri 174.186-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum Kat Indirgenmis istenen Deger

Emee] | e 2 AEl A Telefon - Adres Briit Alan

Degerlemeye konu tasinmazla
ayni bolgede, Cadde Uzerinde,
Zemin katta, 70 m? beyan edilen Emlak Ofisi
diikkan, 60.000 TL bedelle emlak | 0533 207 65 90
ofisi tarafindan kiralktir. Pazarlk
payl mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmazla
ayni bolgede, Cadde Uzerinde,
Zemin katta, 32 m? beyan edilen Emlak Ofisi
dikkan, 30.000 TL bedelle emlak | 0532 261 86 46
ofisi tarafindan kiraliktir. Pazarlik
pay! mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmazla
ayni bolgede, Cadde Uzerinde,
Zemin katta, 125 m? beyan edilen Emlak Ofisi
dikkan, 110.000 TL bedelle| 0530412 12 40
emlak ofisi tarafindan kiraliktir.
Pazarlik payl mevcuttur.
Degerlemeye konu tasinmazla
ayni bolgede, Cadde Uzerinde,
Zemin katta, 75 m? beyan edilen Emlak Ofisi
dikkan, 65.000 TL bedelle emlak | 0533 740 02 55
ofisi tarafindan kiralktir. Pazarlik
payl mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmazla
ayni bolgede, Cadde Uzerinde,
Zemin katta, 130 m? beyan edilen Emlak Ofisi
dikkan, 117.000 TL bedelle | 0555 881 93 83
emlak ofisi tarafindan kiraliktir.
Pazarlik payl mevcuttur.

Emsal 1 Zemin 70,00 m? 60.000,00 TL

Emsal 2 Zemin 32,00 m2 30.000,00 TL

Emsal 3 Zemin 125,00 m? 110.000,00 TL

Emsal 4 Zemin 75,00 m2 65.000,00 TL

Emsal 5 Zemin 130,00 m? 117.000,00 TL

Degerleme konusu tagsinmazlar icin yakin c¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin kiralik konut
fiyatlari arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 857,14-TL/Ay/m? —
937,50-TL/Ay/m? araliinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Briit Alan (m?) 70,00 32,00 125,00 75,00 130,00
istenen Satig Fiyati (TL) 60.000 30.000 110.000 65.000 117.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 857,14 937,50 880,00 866,67 900,00
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% 0% 5% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 855,00 890,63 836,00 864,50 855,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 860,23

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik dikkan birim m?
degeri 860,23-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_10 Rapor Tarihi: 26.12.2023

*GiZLIiDIR
24



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

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.5. Satilik Biiro/Ofis Emsalleri

SATILIK BURO-OFiIS ORNEKLERI

Beyan
Tip Kat Edilen
Briit Alan

istenen
Deger

ilgili Kisi/Kurum

Emsal Agiklama Telefon - Adres

Degerlemeye  konu  tasinmazin
bulundugu bélgede, benzer nitelikte
binanin 1. katinda yer alan, yeni Emlak Ofisi
binada, 110 m? olarak beyan edilen, 0 (212) 669 72 58 2+1 1 110,00 m?
2+1 tip Buro - Ofis igin pazarliga agik

7.500.000 TL talep edildigi bilgisi
alinmistir.

Degerlemeye  konu  tasinmazin
bulundugu bélgede, benzer nitelikte
binanin 1. katinda yer alan, 30 yilhk Sahibinden
binada, 40 m? olarak beyan edilen, 0 (537) 329 92 92 1+1 1 40,00 m?
1+1 tip Bro - Ofis icin pazarliga agik

2.960.000 TL talep edildigi bilgisi
alinmistir.

Degerlemeye  konu  tasinmazin
bulundugu bélgede, benzer nitelikte
binanin 3. katinda yer alan, +30 yillik -

binada, 85 m? olarak beyan edilen, 0 (2Eln21)la5k5(1)f(|551| 31 2+1 3 85,00 m? 7'500#_00’00
2+1 tip Buro - Ofis igin pazarliga agik

7.500.000 TL talep edildigi bilgisi
alinmistir.

Degerlemeye  konu  tasinmazin
bulundugu bélgede, benzer nitelikte
binanin 4. katinda yer alan, +30 yillik -

binada, 50 m? olarak beyan edilen, 0 (5E4n21)|a?l)<5cz)f‘|152| 24 1+1 4 50,00 m? 3'400.i_?_00’00
2+1 tip Buro - Ofis igin pazarliga agik

3.400.000 TL talep edildigi bilgisi
alinmistir.

Emsal 7.500.000,00

TL

Emsal 2.960.000,00

TL

Emsal

Emsal

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli taginmazlarin satilik buro/ofis
fiyatlari arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli satilik biro/ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 68.000-TL/m? —
88.235-TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 110,00 40,00 85,00 50,00
istenen Satig Fiyati (TL) 7.500.000 2.960.000 7.500.000 3.400.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 68.182 74.000 88.235 68.000
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 15% 5% -10% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 74.489 73.815 75.441 74.290
ORTALAMA BiRIMDEGER (TL/Im3 | 74.508,70

Emsal duzeltme tablosuna istinaden dederleme konusu tasinmazlarin satilik biro/ofis birim m? degeri
74.508,70-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.6. Kiralik Biiro/Ofis Emsalleri

KIRALIK BURO-OFiS ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum | _. Beyan Edilen | Istenen
Sinzzl LR Telefon - Adres ULy ) el Brit Alan Deger

Degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bdlgede, benzer nitelikte
binanin 3 katinda yer alan, +30 yillik Emlak Ofisi
binada, 85 m? olarak beyan edilen, 2+1 0535 928 05 20 2+1 3 85,00 m?2
tip Blro - Ofis igin 22.000 TL bedelle

emlak ofisinden kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bdlgede, benzer nitelikte
binanin 3 katinda yer alan, +30 yillik
binada, 110 m? olarak beyan edilen, 2+1
tip Blro - Ofis igin 30.000 TL bedelle
emlak ofisinden kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bdlgede, benzer nitelikte
binanin 3 katinda yer alan, +20 yillik
binada, 120 m? olarak beyan edilen, 2+1
tip Blro - Ofis igin 35.000 TL bedelle
emlak ofisinden kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bdlgede, benzer nitelikte
binanin 3 katinda yer alan, +30 yillik -

binada, 140 m? olarak beyan edilen, 2+1 05%?5‘5800‘({55'20 341 | 2 | 14000m: | 3200000
tip Blro - Ofis igin 32.000 TL bedelle

emlak ofisinden kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

22.000,00
TL

Emsal

Emlak Ofisi
0533 207 65 90

30.000,00
TL

Emsal 3+1 3 110,00 m?

Emlak Ofisi
0530 584 33 05

35.000,00
TL

Emsal 341 | 5 | 120,00 m

Emsal

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik biro/ofis
fiyatlari arastirilmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede vyapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik buro/ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 228,57-TL/Ay/m? —
291,67-TL/Ay/m? araliginda oldug@u bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 85,00 110,00 120,00 140,00
istenen Satig Fiyati (TL) 22.000 30.000 35.000 32.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 258,82 272,73 291,67 228,57
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 10% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 245,88 285,00 290,94 228,00

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik buro/ofis birim m?
degeri 262,45-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.7.Emsal Krokisi

ginfistanbul &

VA

KIRALIK
DUKKAN

DUKKAN

Q SATILIK @ KIRALIK
OFis/BURO OFis/BURO

5.8. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklasimi gayrimenkuller icin guvenilir bir degerleme yaklagsimidir. Degerleme
konusu tasinmazlar icin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari arastirilmis emsal
tablolarinda goésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli satilik
dikkan nitelikli tasinmaz m?2? birim degerlerinin 162.500-TL/m? — 215.385-TL/m?, ofis nitelikli
tasinmazlarin 68.000-TL/m? — 88.235-TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir. Degerleme isleminde
bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu boélgede hemen hemen tiim taginmazlar tapu kiitiiklerinde mesken
ya da ofis nitelikli olmasina ragmen giiniimiizde tapu niteliklerini tamamen kaybetmis olup
isyeri olarak kullaniimaktadirlar ve giincel imar planlarinda da ticaret alani lejantinda yer
almaktadirlar. Bu durumda tagsinmazlarin igyeri-diikkan olarak olugsmus piyasa degerleri dikkate
alinmistir.

B.B. Kat Kat Alani Birim | Toplam Deger | Toplam Yuvarlanmig Nihai Degeri
Alani Degeri (TL/m?) (TL) Deger (TL) (TL)

. Bodrum 124,00 34.837,20 4.319.812,80 4.320.000,00

1 Ofis - 25.920.000,00
Zemin 124,00 174.186,00 | 21.599.064,00 21.600.000,00

2 Ofis 1.Kat 130,00 74.508,70 9.686.131,42 9.685.000,00 9.685.000,00

3 Ofis 2.Kat 130,00 74.508,70 9.686.131,42 9.685.000,00 9.685.000,00

GENEL TOPLAMLAR 508,00 45.290.000,00
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5.9. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan incelemeler sonucunda benzer nitelikteki
zemin kat isyeri-diikkan birim kira degerlerinin 857,14-TL/Ay/m? — 937,50-TL/Ay/m? araliginda oldugu
ve ofis kira degerlerinin 158,33-TL/Ay/m? — 187,50-TL/Ay/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
Yapilan tespitler sonucunda degerleme konusu 1 nolu tagsinmazin zemin kat birim kira degeri 860,23
TL, bodrum kat birim kira degeri 251,47 TL, 1.kat ofisin birim kira degeri 251,47 TL/m?, 2. Kat ofisin
birim kira degeri 251,47 TL/m? olarak baz alinmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bolge emlak ofisleriyle goérismeler yapilmis ticari hareketliligin
yiksek oldugu bdlgede tasinmazlar ile benzer 6zellik gosteren dikkan nitelikli tasinmazlarin geri
donus surelerinin 17 yil oldugu yéniinde gorisler alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda taginmazlar igin
kapitalizasyon orani %5,75 baz alinmigtir.

Kat Birim Kira

Aylik Kira

Ayhk Kapt.

Niteligi K'at' Alani Degeri Degeri Yuvarlanmis I:Iall“l:ekriK(!II:E) Orani Ne[;gl;grl.lrr:_ku N'ha('T?_‘;ge"
(m?) (TL/AYIm?) (TL) Kira Degeri (TL) g % g

Bodrum | 124,00 172,05 21.333,70 21.500 258.000 5,75% 4.486.957
1 Ofis 26.715.000,00

Zemin 124,00 860,23 106.668,52 106.500 1.278.000 5,75% 22.226.087
2 Ofis 1.Kat 130,00 251,47 32.691,10 32.500 390.000 5,75% 6.782.609 6.785.000,00
3 Ofis 2.Kat 130,00 251,47 32.691,10 32.500 390.000 5,75% 6.782.609 6.785.000,00
TOPLAMLAR 508,00 193.000,00 2.316.000,00 40.278.260,87 | 40.285.000,00

5.10. Takdir Edilen Kira Degerleri
B.B.NO Niteligi B.B. Kat Kat Alani Birim Kira Aylk Kira Yuv:nglr(\mls Yillik Kira
.B. B. 2 o 2 S o
(m?) Degeri (TL/m?) Degeri (TL) Kira Degeri (TL) Degeri (TL)
Bodrum 124,00 172,05 21.333,70 21.500,00 258.000,00
1 Ofis
Zemin 124,00 860,23 106.668,52 106.500,00 1.278.000,00
2 Ofis 1.Kat 130,00 251,47 32.691,10 32.500,00 390.000,00
3 Ofis 2.Kat 130,00 251,47 32.691,10 32.500,00 390.000,00
TOPLAMLAR 508,00 193.384,42 193.000,00 2.316.000,00
5.11. Hasilat Paylagimi Veya Kat Kargihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlari
Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsiigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgeleri alinmig, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel i¢in hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit
edilmemistir.

5.12. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede

bulunan bagimsiz bélimin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti

yapiimamigtir.
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5.14. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en ytksek bugunki 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 mimkuin olup en yliksek degerine ulastiran kullanimdir.

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

5.15. Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz bélim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bolimin uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmistir.
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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 yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir. Her iki

yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda

verilmigtir.

B.B. No Nitelik Pazar Yl)aekaflr_rlrll_na Gi Gelir YDZr“‘::fm':'rl‘_e Gore rElJi)t,::inlljf“t:::In'llll?
1 Ofis 25.920.000,00 26.715.000,00 26.300.000,00
2 Ofis 9.685.000,00 6.785.000,00 8.250.000,00
3 Ofis 9.685.000,00 6.785.000,00 8.250.000,00
45.290.000,00 40.285.000,00 42.800.000,00

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 onanmig, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis taginmaz 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 taginmazlar Gzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini

olumsuz olarak etkilememektedir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar dikkan ve ofis vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz igin herhangi bir Ust hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

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

oy

“Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligskin sinirlamalar” bashkh 22. Maddesinin b)
bendinde belirtildigi tzere “(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, miulkiyeti 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
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
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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 gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi tizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin c¢) bendinde belirtildigi Gzere “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Olgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi lizere tasinmazlar Gizerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portféyinde
bulunmasinda bir sakinca olmadidi belirlenmis olup GYO portfdyline ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi goérus ve kanaatindeyiz.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_10 Rapor Tarihi: 26.12.2023

*GIZLIDIR
32






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

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis yapi kayit
belgesi alinarak kat miulkiyetine gegcilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu
olan bir bolgede kurumsal kiracilara hitap eden Ofis - Diikkan olarak ihtiyaclara cevap verebilecek
sekilde insa edilmigtir. Yapinin malzeme iyi seviyededir. Ticari olarak merkezi bir konumda
oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Mlkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde Istanbul
lli, Fatih ligesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 no.lu parsel lzerinde bulunan 3 adet bagimsiz
bdlimin yasal ve mevcut durum degerleri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

KDV Hari¢ Satis Degeri (TL

42.800.000,00
Kirk iki Milyon Sekiz Yiiz Bin TL
KDV Dahil Satis Degeri (TL)

51.360.000,00
Elli Bir Milyon Ug Yiiz Altmis Bin TL

Nitelik

3 Adet
Biiro-Diikkan

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sehir Plancisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCU
Harita Mihendisi
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 dederleme konusunu olusturan mulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e  Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine 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  Budegerleme 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 érnekleri ve tecriibe belgeleri
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