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1.2. 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 iligkin
Aciklama

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

19.06.2024

24.06.2024

VAKIF GYO-2024-20

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye
ait olan Kiitahya Ili, Merkez llgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224
parsel sayili tasinmazin SPK mevzuati gereg@i adil piyasa satis
ve kira de@erinin belirlenmesi

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 Mihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 28.05.2024
Soézlesme No: GYO_2024_04

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

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce daha Once
09.11.2021 tarihli ve 2021 VAKIF_GYO_09 numarali ve
08.11.2023 tarih ve 2023 VAKIF_GYO_08 numarali raporlar
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin 24.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Ada / Parsel

KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

66.620.000,00

63 /224

Altmis Alti Milyon Alti YUz Yirmi Bin Turk Lirasi

KDV Dahil Satis Degeri (TL)

79.944.000,00

Yetmis Dokuz Milyon Dokuz YUz Kirk Dort Bin Turk Lirasi
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani

gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglkbakkalkdy

2.1.Kurulugsun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
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 ORTAKLIGI A S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4.1sin Kapsami

Bu degerleme raporu; Kutahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel miilkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’ne ait olan “YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKIiZ YOL SEVIYESI
ALTINDA BiR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BIiR BANKA SUBESI VE
SEKiZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA” nitelikli taginmazin ginimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu taginmaz; Kiitahya ili Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi,
No: 56, tapuya gére Kitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada 224 Parselde yer alan bina
nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz; Merkez ilce merkezinde yer almaktadir. S6z konusu bdlge; zemin
katlarda ticaret alani (Dukkan, ofis vb.), Ust katlarda konut ve ofis olarak talep gérmekte olup
gayrimenkul fiyatlari agisindan Merkez ortalamasinin Gstiinde yliiksek seviyeli bir bolgedir.

Tasinmaza yakin konumda Kitahya Valiligi, Karagéz Camii, Alipasa Camii, Kiitahya Ulu Camii gibi
roper noktalar yer almaktadir. Ulagim; Belediye Otobusleri, sehir ici minibls gibi toplu tagima araclari
ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin bdlge ana caddelerinden Atatirk Bulvari Uzerinde
guneybati istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gegildikten yaklasik 80 metre
sonra Vazo Kavsagl Uzerine girilir ve ilk sag koldan ara¢ trafigine kapali olan Cumhuriyet Caddesi
Uzerine girilir. Yaklagsik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi lzerinde sagda degerlemeye konu
tasinmaza ulagiimaktadir.
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Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz 238,31 m? ylzolcimllu diz bir topografik
yaplya sahip arsa Uzerine bitisik nizam halinde insa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve
7 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1, 2 ve 3. normal katlarinda banka subesi,
4.5,6 ve 7. Normal katlarinda ikiser adet lojman bulunmaktadir.

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Bina girisi Karagdzpasa Sokak Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Banka girigi
zemin kattan ve Cumhuriyet Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Uzeri
akrilik esasli boyalidir. Binada asansér bulunmaktadir.

3.3.Bagimsiz Boliim Ozellikleri

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

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

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

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup miusteri holli, mudir odasi ve mutfak bdlimlerinden olusmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve o6lgiimlere goére 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke doselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kiitahya Subesi” bulunmaktadir.

3 Normal Kat; Mimari projesinde 3. normal kat, briit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullanilmakta olup i¢ tefrisatinda kullanim alani degistirimeden degisiklik yapildigi tespit
edilmigtir. Mahallinde yapilan inceleme ve Olcimlere gdre 3. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Kattaki zeminler seramik, teftis i¢ kontrol kismi parke ddselidir, duvari saten boyalidir.
Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi” bulunmaktadir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanli olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman girisine gére arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme salonu, ¢ay ocagi,
dus ve balkon boélimlerinden olugsmaktadir. Lojman girigsine gére 6n cephede yer alan lojman 3 oda,
salon, yemek odasi, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. On cephede yer alan lojmana
anahtari bulunamama nedeni ile girilememis i¢ mekan o6zellikleri ortalama, mimari olarak uyumlu
oldugu kabul edilmigtir.
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Lojman zeminleri salon ve odalarda parke, diger bélimlerde seramik kaplidir. Mutfak dolaplari mdf
malzeme olup mermer tezgah bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer
almaktadir. i¢ kapilari ahsap panel, dis kapilar celiktir.

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

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

7. Normal Kat; Mimari projesinde 7. Normal kat, brit ~256 m? kullanim alanl olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde c¢ati katinda izolasyon eksikligi sebebiyle hasarlar
olustugu ve atil vaziyette bulundugu tespit edilmistir. Lojman hacimleri 2 oda, salon, yemek odasi,
koridor, hol, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. Lojman zeminleri salon ve odalarda
parke, diger bdlumlerde seramik kaphdir. Mutfak dolaplari mdf malzeme olup mermer tezgah
bulunmaktadir. Banyolarda vitrifiye olarak dus, klozet ve lavabo yer almaktadir. i¢ kapilari ahsap
panel, dis kapilar celiktir.
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ili KUTAHYA Blok No -
iigesi MERKEZ Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi ALIPASA MAH. Bagimsiz Boliimiin Kati -
Koyu - Bagimsiz Bollimun Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -

Mevk : i5

YOL SEVIYESINDE USTUNDE
SEKIZ YOL SEVIYESI ALTINDA
Sahife No 1407
BETONARME BINA
Edinme Tarihi 28/01/2011
vk VAKIF GAYRIMENKUL 1

BIR OLMAK UZERE TOPLAM

Niteligi DOKUZ KATLI VE ICERISINDE

Ada 63 Edinme Yevmiye No 1463
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

3.4.1. Takyidat Bilgileri

3.4. Tapu Kayitlan

BIR BANKA SUBESI VE SEKIiz
ADET LOJMANI BULUNAN

Parsel 224 Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Yuzoélgimii 238,31 m?

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 29.05.2024 tarih ve saat 17:05 itibariyla alinan ve rapor
ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne goére tasinmaz Uzerinde asagida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kuiltir Varhgidir. (22.12.2023 tarih, 58408 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.5.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Kutahya Belediyesi imar Midirligi Dijital Arsivinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde
degerlemesi yapilan tasinmaza ait bila onay tarihli mimari projeleri incelenmigtir. ilgili onayli mimari
projesinden de@erlemesi yapilan tasinmazin yeri ve alani tespit edilmigtir. Yasal degerleme tespit
edilen ve raporda belirtilen alana gore yapilmistir.

Kitahya Belediyesi’nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu taginmaza ait
08.01.1990 tarih ve 1/7/7 sayih yeni yapi ruhsati belgesi ve 09.10.2015 tarih 2015/623 sayili tadilat
ruhsati bulunmaktadir.
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Kitahya Belediyesi’nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmaza ait
01.03.1991 tarih 1/29 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi,
2.060 m2 ingaat alani igin verilmistir.

Yapilan incelemelerde tagsinmazin buylk oranda projesi ile uyumlu oldugu ve yeniden ruhsat almasina
sebep olabilecek bir degisiklik yapilmadigi tespit edilmigtir.

Kitahya Belediyesi imar Miidiirliigi'nde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére; tasinmazin
bulundugu parselin 1/1000 6lgekli Kitahya Uygulama imar planinda Bitisik nizam 8 kat, Ticaret
Alani(T2) lejantina sahiptir. Ayrica yapilan géruismede, tasinmazin Etkilenme Gegis Alani olan
bdlgede yer aldigi, 25.06.2021 tarih 351 sayili Kitahya Kilttir Varhklarini Koruma Bélge Kurulu Karari
ile “Etkilesim Gecis SahasI” belirlendigi, her tirlu insai ve fiziki faaliyette K.V.K.B.K.M. karari gerektigi,
tasinmazin énemli alan (OA-2) iginde kaldigi bilgisi alinmistir. Yazili imar durum bilgi belgesi rapor
eklerinde sunulmustur.
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Degerlemeye
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3.6.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil eden herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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3.7.Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 02.10.2023 tarih saat 17:41’de alinan tapu
kayitlarina gére son 3 yillik dénemle ilgili herhangi bir mulkiyet degisimi olmamistir.

Degerleme konusu parsellerinde igerisinde bulundugu, 1/5000 élgekli Nazim imar Plani Degisikligi,
1/1000 Olgekli Uygulama imar Palani Degisikligi ve bu plana ait parselasyon planinin 9. idare
Mahkemesinin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karari ile iptal edildigi hususlari
tespit edilmistir.” denilmektedir. imar Mudirligi ile yapilan gériismelerde parselasyonunda iptal
edilmesi nedeniyle pafta fotograflar tarafimiza verilmemistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Kitahya Belediyesi imar Midirligi'nde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore; tasinmazin
bulundugu parselin 1/1000 6lgekli Kitahya Uygulama imar planinda Bitisik nizam 8 kat, Ticaret
Alani(T2) lejantina sahiptir. Ayrica yapilan gérismede, tasinmazin Etkilenme Gegis Alani olan
bdlgede yer aldigi, 25.06.2021 tarih 351 sayili Kitahya Kulttur Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu Karari
ile “Etkilesim Gegis SahasI” belirlendigi, her tirlii insai ve fiziki faaliyette K.V.K.B.K.M. karari gerektigi,
tasinmazin énemli alan (OA-2) iginde kaldigi bilgisi alinmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin 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

YAPI RUHSAT BILGILERI

VERILIS . . ALAN BB SAYISI
BINA ADI TARIH NO . :
AMACI (m?) MESKEN ISYERI
Yeni Yapi Ofis lsyeri, Meskenve ) 461990 1777 2.060,00 8 1
Ortak Alan
iskan Ofis Isyeri, Meskenve ) 131991 120720 2.060,00 8 1
Ortak Alan
f Ofis Isyeri ve 2015-
Tadilat o Al 09.102015 > 252,00 0 1

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmigtir. Tasinmazin bulundugu binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig olup, cins degisikligi
islemi tamamlanmistir.
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3.12. 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” dnce insa
edilmis olmasi sebebi bu kanun kapsaminda degildir.

3.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde 1.yontem olarak Pazar Yaklasimi yontemi, 2.ydntem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi kullaniimistir. Her iki yéntemde de yasal izinleri alinmis mevcut
mimari projeye istinaden degerleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iligkin
olup, farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Kiitahya ili

Kitahya ili Ege Bolgesi'nin i Bati Anadolu
Bolumu icinde yer alir. Ege Boélgesi'nin bu
bolimi, i¢ Anadolu Bolgesi ile Asil Ege Bolimii
arasinda bir esik durumundadir. i¢ Anadolu
canagindan Ege ovalarina veya Glney
Marmara havzalarindan i¢ Anadolu'ya gegciste
bu esik asilir. Esigin bariz karakteri, ortalama
; yukseltisi 1200 m. civarindaki yaylalardan
ibarettir. Sahanin 3/4'linden fazlasini 1000—1500 m. yikseltiler arasindaki dalgal dizlikler teskil eder.
Bu sebepten saha, cografya dilinde "Kitahya Yaylalan" diye anilir. Bu yaylalar iginde, kabaca
kuzeybati-giineydodu istikametinde acilmis gukur sahalar ile esik Uzerinde ylkselen bir takim dag ve
tepe dizileri bolgeyi gesitlendiren diger ylzey sekilleridir.

Kitahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi cografya sartlari bakimindan
Ege, Marmara ve i¢g Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu li¢ bdlgeden birine dogrudan
dogruya baglanamayacagi gibi, bunlardan mustakil olarak da dislinilemez. Nitekim, bdlge sicakhk
sartlari bakimindan daha cok ic Anadolu Bélgesine, karasallik derecesi bakimindan Asil Ege
bélimiane, yagis rejimi, kuraklik devresinin suresi ve iklim tipi bakimindan daha c¢cok Marmara
Bdlgesi'ne yakinlik gosterir. Bitki 6rtist bakimindan diger G¢ boélgenin de 6zelliklerini tagiyan Kitahya
ilinde jeomorfolojik karakter olarak, i¢ Anadolu karakteri hakimdir. Buna karsilik topraklarin dagils!
bakimindan i¢ Anadolu'dan ayrilir ve Ege ile Marmara bélgelerine yakinlik gésterir. irtifa kusaklari
iibariyla Ic Anadolu Bélgesi ile olan miinasebeti, ic Anadolu'nun hububat ziraati ve ekstansif
hayvancilik karakterinin bu sahaya aksetmesini icap ettirir. Ancak bdlgede topraklarin isletme
bakimindan béliintisii, i¢ Anadolu'dan farklidir ve bu bakimdan saha daha ¢ok Ege Bélgesi'ne benzer.
Nihayet Kiitahya Ovasi ve gevresi zirai nufus ¢ogunlugu bakimindan Asil Ege Bolimi'ne, mesken
sekilleri itibariyla daha ¢ok Ege ve Marmara Bolgeleri'ne yaklasir. Yerlesme cografyasi bakimindan ise
sahada i¢ Anadolu karakteri hakimdir.

Katahya ve cevresine bu farkl dzellikleri, cografi mevkii vermektedir. Sahip bulundugu degisik fiziki ve
beseri sartlar, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu bdlgeleri arasinda yer alan bu bélgeye ayri bir cografi
Unite karakterini kazandirmistir. icinde bulundugu i¢ Bati Anadolu Béliimi gibi, sahaya sahsiyetini
kazandiran bu degisik dzelliklerdir. i¢ Bati Anadolu Blimi'niin bir pargasi olan Kiitahya ve gevresi,
kendisine bu farkh o6zellikleri kazandiran cografi mevkii dolayisiyla, ayni zamanda stratejik bir
mahiyete haizdir. Zira Kiitahya, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri'ne hakim durumda olan i¢ Bat
Anadolu esigi Uzerinde yer alir. Bu esik, diger G¢ bolgeden gelen tabii yollarin birlestigi, diger bir
ifadeyle bu bélgelere giden yollarin tevzi olundugu bir yerdir. i¢ Bati Anadolu esigi, Anadolu (izerinde
kurulacak bir hakimiyette veya Anadolu'nun mudafaasinda tarih boyunca stratejik 6nemini daima
muhafaza etmistir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Kutahya Nifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2023 575.674 284.542 291.132
2022 580.701 286.833 293.868
2021 578.640 284.739 293.901
2020 576.688 284.575 292.113
2019 579.257 285.020 294.237
2018 577.941 284.675 293.266
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 ; w2 I
Uclincu geyreginde direngli kalmistir.
Kiresel oOlgekte hizmet sektériinde
ivme kaybi yavaglayarak da olsa
surerken, imalat aktivitesi bir miktar . - 5,08
toparlanmistir. g7 1A IRfE. 4 tesa  17xy TABS As WM tems M1~

Cin’de destek paketlerine ragmen
emlak sektdérine ve ekonomik
toparlanmanin hizina yonelik
belirsizlikler sirmektedir.

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri

Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler klresel buiyime gorinimu
Uzerindeki agagi yonlu riskleri beslemektedir.

Enerji fiyatlarindaki yukselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken,
belli bash ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yiksek
seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
acmaktadir.

Turkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte
o t2i38) : : : beklentilerden  gulgclu bir  blylime
o a7 s v o o < kaydetmistir. 2023 yili ikinci ceyrek gayri
i S s o safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis
s 7266143 188 talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢
il = : talebin katkisiyla blylimistir. Takvim ve

. mevsim etkisinden arindiriimis verilere
TR 0G0 1Y e Soryeedt (I Rt Jsesirininly Dot encioksd ofara, Y Jocek! sl ami cemwpiie plie gore GSYH ceyreklk bazda %3,5

vEram

*Tablo: Gayri Safi Yurtici Hasila | artarken, yillk bazda GSYH blyimesi
%3,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2023 yili ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH ikinci geyrekte 1022,2
milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 Uglncu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda
49,6’'ya ylkselse de son ¢ ayda daralma bélgesinde kalmistir.Kapasite kullanim orani son ¢ ayda
yataya yakin seyrederken, sektdrel guven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektdru
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Uglincii  geyrekte dis dengede 122
bozulma ye}va§layarak ta olsa ‘ o e S
surmastir. |hracatta zayif seyir ‘ A e N Sl 57 M K71 370
3 il gt e aT 106D TR IEE VAR SR s 7
surerken, enerji kalemindeki H
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigi  gerilemektedir.  Turizmde : 27
toparlama yavas olsa devam - ~e- 0L
ederken, tasimacilik tarafindaki | [ e L U R R e
daralma cari $den edeki iyilesmeyi mw S S :
9 y y **Tablo: Déviz Kuru
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sinirflamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni dénemine gére %0,5
azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar
olan dig ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- Adustos doneminde 35,0 milyar dolar
olan cari agik 2023’tin ayni doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi

kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislar

ile Gclncu c¢eyrekte enflasyonda artis

| l yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda

%38,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi

Jd .l s .l of 'l taa an il Wl s o o .l o8 'a (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda

. %61,4’e ¢ikmigtir. Ayni dénemde genel

yurtigi  Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)

yillik enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirh
gerilemistir.

**Tablo: Uretim Yéntemiyle Insaat Sektoriiniin
Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

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 artirimlara Temmuz, Adustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. 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 6lgiide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.
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2023 yilinin Gg¢lncl ceyreginde konut
satiglari bir dnceki yilin ayni g¢eyregine
gore %1,1 oraninda artis kaydederek . :

334.295 adet olmustur. Bdylece konut E EEEEEEEEEE EE&EQ;EE&
satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden dusls serisi sona ermigtir. K
Yihn ilk dokuz ayi toplamindaki Konut | s

R P T T W O i T
VY Sema Torworns 10501 URT 2kt sy

R T s

satis adedi ise 900.074 olarak
Ara **Tablo: Aylik Bazda
gerceklesmistir. Konut Satislari (Adet)

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin Gglinct ¢eyrekte 2013 yilindan beri
en dusuk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci geyreginde de benzer sekilde en disuk
ikinci geyrek verisi gorilmuisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani bir dnceki ceyrek verisi olan %30,9'dan %?29,1’e
gerilemistir. Ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el
satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan

degerlendirmelerde ise ipotekli satiglarda

%37,2 oraninda gerileme ile birlikte

I I I I I I l I I I l I I I ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dusuk

- ] - - - | - - 2 | | - - - - M _m n .. o

Uglinci  ¢eyrek verisinin  gergeklestigi

3 x gérilmektedir. Ipotekli satislarin toplam

il satiglar igerisindeki oraninda bir 6nceki

~Tablo: ipotekli Konut Satislan_| — geyrek gerceklesmesi %22,2 iken Gglncu

ceyrekte bu oran %11,8’°e gerilemistir. Bu gerilemenin baglica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin

agirlikh ortalamasinin 2003 yilinin 3. ceyredinden bu yana en ylksek verisine ulasarak %36,5'e

yukselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme kaydederken

diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Ugtincu geyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet,
diger satiglar 294.941 adet olmustur.

L ]

Yabancilara yapilan satislar Gglincl 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 payl da bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan
%3,0’'dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglincu ¢eyrekte en ylksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da
gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, Gginci
sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlar‘l artig| ise Eylul 2022’de “*Tablo: Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi igin)
yillik bazda en yilksek artis orani olan ~—a

%189,1'e ulagiimasinin ardindan disis =t i :

serisini on bir aya gikararak agustos ayi T Te—————

itibariyla  %90,3'e  gerilemistir.  Reel
artiglarda da Aralik 2022'de goérilen en
yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda
gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ay! konut fiyat
endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo gdrilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5
oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 27.841
TL/m?ye yiikselirken (¢ biyik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’'da
20.932 TL/m? olmustur.
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G119 107.85% 148.574 256,433 38.189
C219 . 98.295 . 151.068 ‘ 249.363 ' 44.6%06
G319 . 130.958 . 228.719 . 359.677 ‘ 105.023
C;i'l 9 . 174.57b . 365,686 4 485.256 ‘ 144..605
' 2019 Toplam ‘ 511.682 . 837.047 | 1.348.729 ‘ 332.508 . 24,7
' G120 ' 107.432 ' 233,606 ' 341.038 . 129,299 | 379
C’2‘7270 | 96 3407 1 19&3.5‘;1 | 2873.773'1 1 1377075 14 48,3
G320 161.436 . 375.073 . 536.509 . 242316 . 452
G420 . 110.532 . 227.506 ‘ 338038 ' 64.647 ' 191
. 2020 Toplam . 469.740 ' ) 3t 029 576 ‘ 1.499.316 | 573 337 I 38,2
7 C17’2A17 ] 86.376 182. 680 . 263.650 ' 47 21 6 | 17;§
: G221 ' 87.508 ' 202.252 ’ 289,760 . 56.952 I 19,7
G321 . 119.278 7 277.050 ' 396,328 - 77.687 l 196
Ca21 . 174.367 . 368.351 ‘ 542.718 ‘ 112.675 . 208
‘ 2021 Toplam 461.523 . 1.030.333 ' 1.491.856 . 294.530 | 197
. G122 94 437 | 225.626 | 320.063 68.342 I 214
G222 . 114.014 ‘ 29231 . 406.335 A 101.975 l 251
G322 ' 103.667 | 227128 ' 330.795 . 58.284 . 17.6
(422 . 147.961 . 280.468 ‘ 428.429 ‘ 51.719 ' 121
| 2022Toplam | 460.079 | 1.025.543 1485622 280320 ' 18,9
. ¢1’23 ' 83.907 199.308 ' 283.21 S . 58.822 | 208
05'23 . 87.25 . 195,313 ‘ 282,564 ‘ 62.708 I 222
G323 . 97.439 . 236.856 4 334.295 4 39.354 ' 118
2023 yilh 3. (.‘eyrgk veriler bir Oneeki yiin aynt dénemine gore ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adert oldu. Ikincl ef konut satislan da %4.28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklestl,
2023 yilt 3.ceyredginde toplam konut satiglan igerisinde Ipotekll kanut satiglannin pay! %11,8 olarak gerceklest
2022 yili toplarminda bu oran %18,9 olarak élotimistil
2023 3. geyreqinde toplam 334 bin 295 adet kanut satigr gergekiegmistir. Bir onceki yilin ayni ceyregine gore
%1.,06 oraninda arti§ olmusgtur
Konut Satgia (Aet)
Rapor No: VAKIF GYO-2024-20 Rapor Tarihi: 24.06.2024

*GIZLIDIR
23



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

1 i ;-Y".
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S I

KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

Rusya-Ukrayna Savasi'yla birlikte
Avrupa’da resesyon endisesi
devam ederken son donemde

meydana gelen israil-Filistin

gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan ‘ 4 A A
o o **Tablo:

kiresel olaylar olarak  6ne Kiralama et

cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda
%34 oraninda artiriimigtir. Bu ¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve déviz kuru hareketliliginin devam
etmesi neticesinde birincil kiralarda £ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmigtir. Ayrica
yiiksek talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MiA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir. Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmistir.

**Tablo: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi 2023 yllmm uguncu geyreglnde Istanbul

" Bt ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m?
olarak artis gostermistir. Bu ceyrekte
I gerceklesen kiralama iglemleri toplami

i . 1
) . 205.057 m?ye ulasmistir. Boylece, bir
onceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalis gdéstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem

98.060 m*dir. 2023 vyili igerisinde

gerceklesen toplam kiralama iglemi
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir.

Uclincli ceyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin %401 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 vyakasinda gercekleserek bir
énceki yilin ayni dénemine kiyasla MiA
disi Avrupa bolgesinde artis
kaydedilmigti. 2023 yihinin  Ggunci
Qeyreginde bogluk orani  %15,2’den *Tablo: Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
%14,3’e disus kaydetmistir.

Istanbul £39.31% 037 6684 045 584

Gegctigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle
yeniden iglevlendirilip satildi§i gézlemlenmistir. Ancak, son dénemde ofis binalarindaki yiksek doluluk
oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis binalarina dénlistim taleplerine yol agmistir. Bu dénlisim
Orneklerine, alisveris merkezlerinin ofis kullanimina doénustirilmesi veya tamamlanmamis ofis
binalarinin gelistirilerek kullanima agiimasi 6rneklendirilebilir. Oniimiizdeki glnlerde eski binalarin
glglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.

Ancak, bu donisim sirecini finansman zorluklari, yiksek kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin
artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi éngorilmektedir. Son dénemde Tirkiye’'nin yakin cografyasinda
yasanan Ukrayna- Rusya Savasi’'nin etkisi olarak Kiev ve Moskova’dan ayrilan uluslararasi firmalarin
istanbul’daki ofis taleplerinden sonra gok yeni yasanan Israil-Filistin Savasr'nin etkisi olarak birgok
bolgesel ydnetim merkezi israi’de olan uluslararasi biyiik firmalarinda benzer taleplerle istanbul’u
tercih edebilecedi 6ngdrilmektedir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

-Arag trafigine kapali cadde Uzerinde yer almasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

-Ust katlarda yer alan meskenlerin kismen bakimsiz olmasi

-Boélgede otopark sikintisi bulunmasi

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu ana tasinmaz 238,31 m? yuzélgimli diz bir topografik
yaplya sahip arsa uzerine bitisik nizam halinde insa edilmistir. Ana taginmaz; bodrum kat, zemin kat ve
7 normal kattan olusmaktadir. Binanin bodrum, zemin ve 1, 2 ve 3. normal katlarinda banka subesi,
45,6 ve 7. Normal katlarinda ikiser adet lojman bulunmaktadir. Bina girisi Karagézpasa Sokak
Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve Cumbhuriyet
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Uzeri akrilik esasl boyaldir. Binada
asansor bulunmaktadir.

Bodrum Kat; Mimari projesinde bodrum kat, brit ~128 m? kulanim alanl olup, kiralik kasa,
siginak, kazan dairesi, elektrik odasi bélimlerinden olusmaktadir. Ancak i¢ tefrisatinda kullanim alani
degistiriimeden siginak hacminin argiv olarak kullanildigi tespit edilmigtir. Zeminler seramik kapli,
duvarlar saten boyalidir. Bankaya ait kasa odalarina giivenlik sebebiyle girilememistir, ancak hacimsel
olarak kullanim alani projesi ile uyumludur. Mahallinde katta “VakifBank Kitahya Subesi”
bulunmaktadir.

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

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

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullanilmakta olup musteri holl, mudir odasi ve mutfak bdlimlerinden olugsmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve o6lgiimlere gore 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke ddéselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kiitahya Subesi” bulunmaktadir.
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3 Normal Kat; Mimari projesinde 3. normal kat, brit ~227 m? kulanim alanli, banka asma kati
olarak kullaniimakta olup i¢ tefrisatinda kullanim alani degistiriimeden degisiklik yapildigi tespit
edilmigtir. Mahallinde yapilan inceleme ve Olgimlere gore 3. normal kat alani, mimari projesi ile
uyumludur. Kattaki zeminler seramik, teftis i¢ kontrol kismi parke doselidir, duvari saten boyalidir.
Mahallinde katta “VakifBank Kiitahya Subesi” bulunmaktadir.

4. Normal Kat; Mimari projesinde 4. Normal kat, briit ~256 m? kullanim alanl olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman girisine gére arka cephede yer alan lojman 2 oda, dinlenme salonu, ¢ay ocagi,
dus ve balkon bélimlerinden olugsmaktadir. Lojman girisine gére 6n cephede yer alan lojman 3 oda,
salon, yemek odasl, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olugsmaktadir. On cephede yer alan lojmana
anahtari bulunamama nedeni ile girilememis ic mekan Ozellikleri ortalama, mimari olarak uyumlu
oldugu kabul edilmisgtir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.
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4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, bodrum kat, zemin kat, 1, 2 ve 3.normal kati banka subesi olarak
kullaniimakta olup, 4, 5, 6 ve 7. Normal katlari lojman nitelikli olup, 5. Normal kat 6n cephede yer alan
lojmanda ikamet edilmekte diger lojmanlar mahallen bos durumdadir.
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Maliyet yéntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, 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 Karsilagtirma) Yontemi

S Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasim emsal karsilastirma yoéntemidir. Bu degerleme ydnteminde bodlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

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

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

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

- Secilen karsilastirlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin 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
degderleri bulunurken gelir ydéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.
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5.2.1. Satilik Dilkkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum indirgenmis
Telefon Kat Alani Briit Alan

5.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Emsal Konumu ve Agiklama istenen Deger

Tasinmaza yakin konumda Zemin
Kati: 105,00 m?, Bodrum Kati: 63,00 B 6300m
m? ve Asma Kati: 105,00 m? Emlak Ofisi
Emsal 1 toplamda 273,00 m? beyan edilen is 0530 524 09 04 z 105,00 m? 170,10 m?
yeri emlak ofisi tarafindan 33.000.000
TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi A 105.00 m?
bulunmaktadir. '
Tasinmaza yakin konumda Zemin
Kati: 145,00 ):'nz, Bodrum Kati: 75,00 B 75,00 m?
m? ve Asma Kati 138,00 m? toplamda Sahibinden
Emsal 2 358,00 m? beyan edilen is yeri emlak 0552 367 43 43 4 145,00 m? 229,00 m?
ofisi  tarafindan  40.000.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi A 138,00 m2
bulunmaktadir.
Tasinmaza yakin konumda Zemin
Kati: 60,00 m?, Bodrum Kati: 60,00 B 6000m
m? ve Asma Kati 60,00 m? toplamda Emlak Ofisi
Emsal 3 102,00 m? beyan edilen is yeri emlak 0530 331 43 13 4 60,00 m? 102,00 m?
ofisi  tarafindan  15.250.000 TL
bedelle satiliktir.  Pazarlik payi A 60.00 m2
bulunmaktadir. '
Tasinmaza yakin konumda Sevgi
yolunun arka caddesinde yer alan 30
m? beyan edilen is yeri emlak ofisi Emlak Ofisi
tarafindan 5.250.000 TL bedelle 0532 503 06 65
satiliktir. Pazarlik pay!
bulunmaktadir.

33.000.000,00
TL

40.000.000,00
TL

15.250.000,00
TL

5.250.000,00

Emsal 4 TL

z 30,00 m? 30,00 m?

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 149.509 TL/m? - 194.003 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar
Briit Alan (m?) 170,10 229,00 102,00 30,00
istenen Satis Fiyat: (TL) 33.000.000,00 40.000.000,00 15.250.000,00 5.250.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 194.003,53 174.672,49 149.509,80 175.000,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -15% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% 0% -5% -20%
insaat Kalite Diizeltme Katsayisi -20% -20% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 106.701,94 113.537,12 112.132,35 105.000,00

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 109.342,85

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin satilik dikkan birim m? degeri
110.000-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK BURO/OFiS ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum Ongoriilen o
Emsal Aciklama g Telefon Kat Brgt Alan Istenen Deger
Konu taginmaz ile ayni bélgede eski
binada 3. normal katta 120 m? beyan
edilen ancak 100 m? oldugu Emlak Ofisi 2
Emsal 1 s gérillen ofis 1.850.000 TL bedelle 05538885588 ~ ©  100.00m*  1.850.000,00 TL
satiliktir. Pazarlik pay!
bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile ayni bélgede eski
binada 1. normal katta 55 m? beyan Emlak Ofisi
Emsal 2 edilen ofis 1.375.000 TL bedelle 0540 233 43 43 1 55,00 m*>  1.375.000,00 TL
satihktir. Pazarhk pay!
bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile ayni bdlgede eski
binada 1. normal katta 103 m? beyan Emlak Ofisi
Emsal 3 edilen ofis 2.050.000 TL bedelle 0554 215 56 21 1 103,00 m*  2.050.000,00 TL
satihktir. Pazarhk payI
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 1. normal katta 20 m? beyan Emlak Ofisi
Emsal 4 edilen ofis 730.000 TL bedelle 1 20,00 m? 730.000,00 TL

satiliktir. Pazarlk

bulunmaktadir.

pay!

0543 560 97 40

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin

cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar

arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik ofis nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 18.500 TL/m? — 36.500 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar

Brit Alan (m?) 100,00 55,00 103,00 20,00
istenen Satis Fiyati (TL) 1.850.000,00 1.375.000,00 2.050.000,00 730.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 18.500,00 25.000,00 19.902,91 36.500,00
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 30% 30% 30% 40%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 23.125,00 31.250,00 23.883,50 49.275,00

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 31.883,37

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik ofis birim m? degeri
31.883,37-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK KONUT ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum Ongoriilen
Telefon Brit Alan

5.2.3. Satihik Konut Emsalleri

Emsal Aciklama Tip Kat istenen Deger

Konu tasinmaz ile ayni bolgede

eski binada 3. normal katta 130

m? beyan edilen ancak 120 m? Emlak Ofisi 2

oldugu 6ngérilen 3+1 mesken 0506 436 00 06 Cat e e LRSS
1.770.000 TL bedelle satiliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 1

Konu tagsinmaz ile ayni bdlgede

eski binada 4. normal katta 115

m? beyan edilen ancak 100 m? Emlak Ofisi 2

oldugu 6ngérilen 2+1 mesken 05392736767 21t 4 100,00m* 1.550.000,00 TL
1.550.000 TL bedelle satiliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 2

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede

eski binada 3. normal katta 135

m? beyan edilen ancak 120 m? Emlak Ofisi 2

oldugu 6ngérilen 3+1 mesken 05352706648 St 3 120,00m* 1.680.000,00 TL
1.680.000 TL bedelle satiliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 3

Konu tasinmaz ile ayni bolgede
eski binada 3. normal katta 95 Emlak Ofisi
Emsal 4 m? beyan edilen 2+1 mesken 0544 618 60 04 2+1 3 95,00 m? 1.550.000,00 TL
1.550.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin konut fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik konut nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 14.000 TL/m? — 16.316 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar
Brit Alan (m?) 120,00 100,00 120,00 95,00
istenen Satis Fiyati (TL) 1.770.000,00 1.550.000,00 1.680.000,00 1.550.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 14.750,00 15.500,00 14.000,00 16.315,79
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -5% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
ingaat Kalite Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% -5% -5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 12.537,50 13.175,00 12.600,00 13.868,42

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 13.045,23

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik konut birim m2? degeri
13.045 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklasimi gayrimenkuller icin guvenilir bir dederleme yaklagimidir. Degerleme
konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin fiyatlari arastiriimis emsal
tablolarinda gdsterilmistir. Degerleme konusu taginmazin katlar igin birim degerleri konum, cephe ve
blylklik 6zelliklerine gore takdir edilmis olup Bodrum kat, Zemin kat, 3. Normal katta konumlu
dikkanin degerleme isleminde bodrum kat 1/6 oraninda zemin kata indirgenmis, 1, 2. Ve 3. Normal
Katlari icin bolge ofis degerleri baz alinmis, diger normal katlar icin bolge konut deg@erleri baz
alinmistir. 1/2 oraninda, zemin kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

5.2.4. Pazar yaklagimi ile ulagilan Sonug

Kat Alani Birim Toplam Deger

Kat

Nihai Degeri (TL)

Degeri (TL/m?) (TL)

Bodrum 128,00 18.333,33 2.346.666,67

Zemin 227,00 110.000,00 24.970.000,00
Diikkan 1. Kat 227,00 31.883,37 7.237.525,85 49.030.000,00

2. Kat 227,00 31.883,37 7.237.525,85

3. Kat 227,00 31.883,37 7.237.525,85
Mesken 4. Kat 256,00 13.045,23 3.339.578,95 3.340.000,00
Mesken 5. Kat 256,00 13.045,23 3.339.578,95 3.340.000,00
Mesken 6. Kat 256,00 13.045,23 3.330.578,95 3.340.000,00
Mesken 7. Kat 256,00 13.045,23 3.339.578,95 3.340.000,00
62.387.560,00 62.390.000,00
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5.8 Direk Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

5.3.1. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum indirgenmis
Telefon LEWALED Brit Alan

Emsal Konumu ve Agiklama istenen Deger

Tasinmaza yakin konumda

Zemin Kati: 50,00 m?, Bodrum B 50,00 m?

Kati: 50,00 m? ve Asma Kati:

50,00 m? toplamda 85,00 m? Emlak Ofisi

beyan edilen is yeri emlak ofisi 00530 524 09 04

tarafindan 30.000 TL/Ay

bedelle kiraliktir. Pazarlik payi A 50,00 m?

bulunmaktadir.

Tasinmaza yakin konumda

Zemin Kati: 70,00 m? beyan

edilen is yeri emlak Ofisi Emlak Ofisi

tarafindan 22.000 TL/Ay 0549 274 25 05

bedelle kiralktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Tasinmaza yakin konumda

Zemin Kati: 15,00 m? beyan

edilen is vyeri emlak Ofisi Emlak Ofisi

tarafindan 12.000 TL/Ay 0541 970 00 09

bedelle kiralktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Tasinmaza yakin konumda

Zemin Kati: 110,00 m?, B 60,00 m?

Bodrum Kati: 60,00 m2? ve

Asma Kati: 110,00 m?

Emsal 4 toplamda 177,00 m? beyan
edilen is yeri emlak Ofisi
tarafindan 48.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. Pazarlik payi A 110,00 m?
bulunmaktadir.

N

Emsal 1 50,00 m? 85,00 m? 30.000,00 TL

N

Emsal 2 70,00 m? 70,00 m? 22.000,00 TL

N

Emsal 3 15,00 m? 15,00 m? 12.000,00 TL

Emlak Ofisi
0507 313 63 63

N

110,00 m* 177,00 m? 48.000,00 TL

Bodlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki kiralik diikkan nitelikli taginmaz
m? kira birim degerlerinin 271,19 TL/Ay/m? - 800,00 TL/Ay/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 85,00 70,00 15,00 177,00
istenen Kira Degeri (TL/Ay) 30.000,00 22.000,00 12.000,00 48.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 352,94 314,29 800,00 271,19
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -5% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
ingaat Kalitesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% -10% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/Ay/m?) 300,00 282,86 640,00 271,19

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/Ay/m?) 373,51

Bolgede benzer nitelikte kiralik dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma
yapilmis olup dikkan kira birim m? degeri 373,51 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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KIRALIK BURO/OFiS ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum Ongoriilen istenen
Skt Agiklama Telefon Kat Briit Alan Deger
Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 6. normal katta 40 m* beyan -
. o Emlak Ofisi
Emsal 1 edilen ancak 30 m? oldugu éngérilen 0543 434 38 91 6 30,00 m?  4.500,00 TL
ofis 4.500 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile ayni bdlgede yeni
binada 6. normal katta 65 m? beyan -
. ' Emlak Ofisi
Emsal 2 edilen ofis 17.500 TL/Ay bedelle 6 65,00 m*>  17.500,00 TL
. 0554 127 08 11
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 2. normal katta 15 m? beyan -
. : Emlak Ofisi
Emsal 3 edilen ofis 4.000 TL/Ay bedelle 2 15,00 m?  4.000,00 TL
. 0533 284 43 00
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile ayni bdlgede yen,
binada 6. normal katta 26 m? beyan Emlak Ofisi
Emsal 4 edilen ofis 8.000 TL/Ay bedelle 6 26,00 m*  8.000,00 TL

kiralktir.
bulunmaktadir.

Pazarlik payi

0542 727 17 97

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin kiralik ofis fiyatlar
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 150,00 TL/Ay/m? — 307,69 TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 30,00 65,00 15,00 26,00
istenen Kira Degeri (TL/Ay) 4.500,00 17.500,00 4.000,00 8.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 150,00 269,23 266,67 307,69
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 0% 10% 5%
Diizeltilmis Kira Deger (TL/Ay/m?) 127,50 242,31 280,00 307,69

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/Ay/m?) 239,38

Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
239,38-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Emsal Aciklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon

istenen
Deger

Ongoériilen

el Briit Alan

Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 7. normal katta 130 m? beyan
Emsal 1 edilen ancak 105 m? oldugu
ongorilen mesken 9.000 TL/Ay
bedelle kirahktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0534 741 19 93

3+1 7 105,00 m?

Konu taginmaz ile ayni bdlgede eski
binada 5. normal katta 130 m? beyan
Emsal 2 edilen ancak 110 m? oldugu
ongorilen mesken 9.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0538 368 23 06

3+1 5 110,00 m?

Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 1. normal katta 110 m? beyan
edilen ancak 90 m? oldugu 6ngorilen
mesken 7.000 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsal 3

Emlak Ofisi
0545 671 71 93

2+1 1 90,00 m?

Konu tasinmaz ile ayni bélgede eski
binada 2. normal katta 110 m? beyan
edilen ancak 95 m? oldugu 6ngorilen
mesken 8.500 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.

Emsal 4

Emlak Ofisi
053 951 55 43

2+1 2 95,00 m?

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin kiralik konut fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik ofis nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 77,78 TL/Ay/m? — 89,47 TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 105,00 110,00 90,00 95,00
istenen Kira Degeri (TL/Ay) 9.000,00 9.000,00 7.000,00 8.500,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 85,71 81,82 77,78 89,47
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% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Kira Deger (TL/Ay/m?) 81,43 77,73 73,89 85,00

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/Ay/m?) 79,51

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
79,51-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Tasinmaz Uzerinde yer alan dikkanin degerleme isleminde bodrum kat 1/6 oraninda zemin kata
indirgenmis, 1, 2. Ve 3. Normal Katlari i¢cin bdlge ofis degerleri baz alinmig, diger normal katlar igin
bdlge konut degerleri baz alinmistir.

5.3.4. Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle gérigmeler yapilmis ticari hareketliligin
yuksek oldugu bdlgede tasinmaz ile benzer 6zellik gésteren dukkan nitelikli taginmazlarin geri dénus
surelerinin 10 - 15 yil arahiginda oldugu, mesken nitelikli taginmazlarin 18 - 22 yil arahiginda oldugu
yonunde gorisler alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda diikkan ve ofis nitelikli bélim igin kapitalizasyon
orani %5,50 mesken nitelikli bélimler icin %6,50 olarak baz alinmistir.

Aylik Birim Aylik Kira

Niteligi Kira Degeri | Degeri c}gg:‘ﬂ"('T’f) Ngzg:f'(i.ir’;_';ﬁ Niha(iTDL‘)*ge”
(TL/Ay/m?) (TL)
Bodrum 128,00 62,25 7.968 95619  550%  1.738.523
Zemin 227,00 373,51 84787  1017.444  550%  18.498.976
Dikkan  1Kat 227,00 239,38 54.338 652058  550%  11.855591  55.805.000,00
2. Kat 227,00 239,38 54.338 652058  550%  11.855.501
3.Kat 227,00 239,38 54.338 652058  550%  11.855.501
Mesken  4.Kat 256,00 79,51 20.355 244258  650%  3.757.821  3.760.000,00
Mesken  5.Kat 256,00 79,51 20.355 244258  650%  3.757.821  3.760.000,00
Mesken  6.Kat 256,00 79,51 20.355 244258  650%  3.757.821  3.760.000,00
Mesken  7.Kat 256,00 79,51 20.355 244258  650%  3.757.821  3.760.000,00

2.060,00 337.189,00 4.046.268,00 70.835.556,00 70.845.000,00

5.3.5. Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlarin kira degerleri agagidaki tabloda verilmistir.

Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri Yilhk Kira

Niteligi Kat Alani (m?) (TL/m2) (TL) degeri (TL)
Bodrum 128,00 62,25 7.968 95.619
Zemin 227,00 373,51 84.787 1.017.444
Diikkan 1. Kat 227,00 239,38 54.338 652.058
2. Kat 227,00 239,38 54.338 652.058
3. Kat 227,00 239,38 54.338 652.058
Mesken 4. Kat 256,00 79,51 20.355 244.258
Mesken 5. Kat 256,00 79,51 20.355 244.258
Mesken 6. Kat 256,00 79,51 20.355 244,258
Mesken 7. Kat 256,00 79,51 20.355 244.258

TOPLAMLAR 2.060 337.190,00 4.046.268,00

5.5, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiidi modeline gdre proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgesi alinmig, “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana taginmazin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazin konumlandigi parsel igin
hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana taginmaz niteligindeki tasinmazin
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 yapilmamistir.

5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buginkl deder rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkuin olup en ylUksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu disundlmektedir.

5.9. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde kat irtifaki kurulmamis oldugundan tasinmaz
oldugundan tek bir deger takdir edilmistir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme galismasinda Pazar yaklagimi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazin nihai degeri asagidaki tabloda
verilmistir.

Pazar Yaklagimina Gore | Gelir Yontemine Gore | Uyumlastirilmisg Nihai

Nitelik

Deger (TL) Deger (TL) Deger (TL)
Bina 62.390.000,00 70.845.000,00 66.620.000,00

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 Gorus

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 tasinmaz Uzerinde degerini veya devrini olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu ana tasinmaz YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKIiZ YOL SEVIYESIi ALTINDA
BIR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BiR BANKA SUBESI VE SEKiZ ADET
LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

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

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

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz 11.48-1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirflamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “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 almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
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belirtiimis olup degerleme konusu 63 ada 224 parsel YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKiZ YOL
SEVIYESI ALTINDA BIiR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BiR BANKA
SUBESI VE SEKIiZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA nitelikli olarak GYO portféyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bagslikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine 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
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tagsinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi iizere GYO portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 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 portfdyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi goéris ve
kanaatindeyiz.
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Degerlemesi yapilan tagsinmaz igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis cins tashihi
yapilmis tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Ticaret fonksiyonlu gelismis olan bir bélgede kurumsal
kiracilara hitap eden Buro-Mesken ve dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek sekilde insa
edilmistir. Yapinin malzeme Kkalitesi normal seviyededir. Ticari olarak merkezi bir caddede yer
aldigindan, ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Degderleme konusu tasinmazlarin;

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satig Degeri (TL)

66.620.000,00

Altmis Alti Milyon Alti YUz Yirmi Bin Turk Lirasi
79.944.000,00

Yetmis Dokuz Milyon Dokuz YUz Kirk Doért Bin Turk Lirasi

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

Yilmaz KURKGU
Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

73 SPK Lisans No: 400572
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7.4.Beyan

>

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin UGcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duzenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.5.Ekler

v/ Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)

v' Tapu Senetleri

v' Takyidat Belgeleri

v"  Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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