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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

02.12.2024

06.12.2024

VAKIF GYO-2024-35

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 degerinin 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

Soézlesme Tarihi: 01.10.2024
Sdézlesme No: GYO_2024_06

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 &nce
09.11.2021 tarihli ve 2021_VAKIF_GYO_09 numaral,
08.11.2023 tarih 2023_VAKIF_GYO_08 ve 24.06.2024 tarih ve
VAKIF GYO-2024-20 numarali raporlar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin 06.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Ada / Parsel KDV Hari¢ Satig Degeri (TL)

63 /224

75.875.000,00

Yetmis Bes Milyon Sekiz Yz Yetmis Bes Bin Turk Lirasi
KDV Dahil Satis Degeri (TL)
91.050.000,00

Doksan Bir Milyon Elli 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
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
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.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; Kitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel miilkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi 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.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-35 Rapor Tarihi: 06.12.2024

*GIZLIDIR



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN
YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER




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

1 z ;.Yll.
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

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. Ulasim; Belediye Otobdisleri, 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.

de
v.a‘ . Cumhulw“ (3 ‘d 7,

“7. L ,l
4>

“ '\r)"/ﬂ
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Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz 238,31 m? ylzolcimlli 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 alanli 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 guivenlik 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 odlglimlere gére 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 kullanilmakta olup musteri holl, mudir odasi ve mutfak bdlimlerinden olugsmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve o6lgiimlere gére 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke ddselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kitahya Subesi” bulunmaktadir.

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
edilmistir. 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, briit ~256 m? kullanim alanl olup 2 adet lojman
bulunmaktadir. Lojman girisine gbre 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 odasl, banyo, wc ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. On cephede yer alan lojmana
anahtari bulunamama nedeni ile girilememis ic mekan o6zellikleri ortalama, mimari olarak uyumlu
oldugu kabul edilmigtir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-35 Rapor Tarihi: 06.12.2024

*GIZLIDIR
10



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

1 i ;.Yll.
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5 I

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 alanl 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 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.

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 -
MevKki -

YOL SEVIYESINDE USTUNDE
SEKIZ YOL SEVIYESI ALTINDA
BIR OLMAK UZERE TOPLAM
Niteligi DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BEEINEING) 1407
BIR BANKA SUBESI VE SEKIiz
ADET LOJMANI BULUNAN
BETONARME BINA

- Edinme Tarihi 28/01/2011

Ada 63 Edinme Yevmiye No 1463
Parsel 224 Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Yiizoélguimi 238,31 m?

ik VAKIF GAYRIMENKUL i
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

3.4.1. Takyidat Bilgileri

3.4. Tapu Kayitlan

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 04.10.2024 tarih ve saat 16:52 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 mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

T.C. Kitahya Belediyesi imar Miidirliigi Dijital Argivinde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde
degerlemesi yapilan tasinmaza ait bila onay tarihli mimari projeleri incelenmigtir. ilgili onayli mimari
projesinden degerlemesi yapilan tagsinmazin yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal degerleme tespit
edilen ve raporda belirtilen alana gére yapilmistir.

T.C. Kitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan inceleme ve arastirmalar
neticesinde degerleme konusu taginmaza ait 08.01.1990 tarih ve 1/7/7 sayili yeni yapi ruhsati belgesi
ve 09.10.2015 tarih 2015/623 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir.

T.C. 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.
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Yapilan incelemelerde tasinmazin biylk oranda projesi ile uyumlu oldugu ve yeniden ruhsat almasina
sebep olabilecek bir degisiklik yapilmadigi tespit edilmigtir.

T.C. Kiitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidrliigi'niin 30.10.2024 tarihli evragina gore; Alipasa
Mahallesi, 63 ada, 224 parsel numarall tagsinmaz alaninda 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda
Bitisik nizam 8 kat, T2 (T2: Talebe bagli olarak gerektiginde butiin katlari ticari amacla kullanilabilecek
(konut) yapilasma) lejantli alan bulunmaktadir. Kitahya Kiiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun
24.11.2023 tarih ve 7733 sayili karari ile belirlenen Koruma Alani sinirlari i¢erisinde kaldigindan her
turld fiziki ve insai midahalede Koruma Bélge Kurulu Karari gerekmektedir. Etkilesim Gegis Sahasi ve
dnlemli alan (OA-2) igerisindedir. Kitahya Askeri Havaaalani Mania Plani ile ilgili yapilasmalarda
mania plani kriterlerine uyulacagr ve 20/06/1989 tarih ve 2792 yevmiye numarasi ile Alipasa
Mahallesi, 9 pafta, 63 ada, 79 ve 80 parsel numaral tasinmazlarin tevhit, ifraz ve yola terk iglemleri
sonucu olustugu tespit edildigi belirtilmigtir.
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T.C.
KUTAHYA BELEDIYE BASKANLIGI 2
imar ve Sehircilik Miidiirliig i & l3-.'_.“0 1&*

s o o

Sayr : 98030830 - 622.99 - E-lmza Tarihi
Konu : Alipasa Mahallesi 63 ada 224 parsel
hk.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'NE

ilgi & 22.10.2024 tarih ve 4192 kayit nolu dilekgeniz.

llgi dilekgenizde Sirketiniz ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. arasinda yapilan
Danismanlik Hizmeti S6zlesmesi kapsaminda Iﬁmiz. Merkez, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel
numaral taginmaz hakkinda agagidaki bilgiler istenilmektedir.

1- Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parsel numarali taginmaz alaninda 1/1000 &lgekli uygulama
imar planinda Bitisik nizam 8 kat, T2 (T2: Talebe bagh olarak gerektiinde biitiin katlar ticari
amagcla kullanilabilecek (konut) yagnla;&ma) lejantl alan bulunmaktadir. Kiitahya Kiiltiir Varhklarnm
Koruma Bolge Kurulunun 24.11.2023 tarih ve 7733 sayili karari ile belirlenen Koruma Alam
simrlart igerisinde kaldigindan her tiirlii fiziki ve ingai miidahalede Koruma Bolge Kurulu Karan
gerekmektedir. Etkilesim Gegis Sahasi ve onlemli alan (OA-2) igerisindedir. Kiitahya Askeri
Havaaalani Mania Plan ile ilgiii yapilasmalarda mania plam kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu:
1001 - 1003 m'dir. Tagmmaza ait 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan 6rnegi yazimiz ekindedir.
(EK.1)

2- Miidiirliigiimiizde yapilan inceleme sonucunda, Ilimiz, Merkez, Alipaga Mahallesi, 9 Fafla,
63 ada, 224 parsel numarali tagmmmaz 20/06/1989 tarih ve 2792 yevmiye numaras: ile Alipaga
Mahallesi, 9 pafta, 63 ada, 79 ve 80 parsel numaral tasinmazlarin tevhit, ifraz ve yola terk islemleri
sonucu olustugu tespit edilmistir. (EK.2)

Bilgilerinize rica ederim.

Bahadir Halil BAHSI
imar ve Sehircilik Midiirii

Ek :
- Plan 6rnegi. (Olgek: 1/1000)
- Tevhit, ifraz ve yola terk krokisi.

Gaybiefendi Mah. Atatiirk Bulvan No: 83 Bilgi igin : Harun KAYIS [E]3ggas

Tel.No: (0 274) 999 19 43 Faks No: (0 274) 223 60 44 Sehir Plancisi §
e-Posta: Internet Adresizwww . kutahya,bel.ir Tel.No: 1508 S Ed
Kep Adresi:kutahyabelediyesi@hs01.kep.tr EBYS NO:2006741
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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.

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 tasinmaza ait Tapu sistemi Uzerinden 04.10.2024 tarih ve saat 16:52’de alinan
tapu kayitlarina goére 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 fotograflari tarafimiza verilmemistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Kitahya Belediyesi imar Midiirligi'nde 30.10.2024 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 Kilttr Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Karari
ile “Etkilesim Gecis SahasI” belirlendigi, her tirlu insai ve fiziki faaliyette K.V.K.B.K.M. karari gerektigi,
tagsinmazin 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 alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargiligi ingaat Sézlegsmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 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 i i ALAN BB SAYISI
AMACI _ e LR N (m?) MESKEN ISYERI
YeniYapr ~ OfS isyor, Meskenve 01081900 1777 2.060,00 8 1
iskan Ofis Isyeri, Meskenve ) 31991 12029  2.060,00 8 1
Ortak Alan
. Ofis Igyeri ve 2015-
Tadilat Ortar Alan 09.10.2015 o2 252,00 0 1

Degerleme konusu tasinmaz igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmistir. Taginmazin bulundugu binanin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis 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 Yaklagsimi 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

Kutahya ili Ege Bolgesi'nin i¢ Bati Anadolu
Bolumu iginde yer alir. Ege Bodlgesi'nin bu
bélimi, i¢ Anadolu Bolgesi ile Asil Ege Balimi
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'inden fazlasini 1000—1500 m. yUkseltiler arasindaki dalgal dizlikler teskil eder.
Bu sebepten saha, cografya dilinde "Kitahya Yaylalan" diye anilir. Bu yaylalar icinde, 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 ¢ok i¢c Anadolu Bélgesi'ne, 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 I¢ Anadolu Bélgesi ile olan miinasebeti, ic Anadolu'nun hububat ziraati ve ekstansif
hayvancilik karakterinin bu sahaya aksetmesini icap ettirir. Ancak bdlgede topraklarin isletme
bakimindan 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 ¢cok Ege ve Marmara Bolgeleri'ne yaklagsir. Yerlesme cografyasi bakimindan ise
sahada i¢ Anadolu karakteri hakimdir.

Kutahya ve gevresine bu farkh 6zellikleri, 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 Bélimi gibi, sahaya sahsiyetini
kazandiran bu degisik dzelliklerdir. ig Bati Anadolu Bélimi'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¢ bdlgeden gelen tabii yollarin birlestigi, diger bir
ifadeyle bu bolgelere 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 Nufusu 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

2024 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomide agirlikh olarak enflasyon ve buna karsi dénlemler
gundeme gelmistir. Enflasyonu 6nlemek icin merkez bankalarinin para politikalarini siki tutmaya
devam ettikleri g6ézlenmigtir. Ancak Uglncu geyrek itibariyla, biyime ve istihdam ile ilgili yasanan
sorunlarin artmasi, ekonomileri tedirgin etmeye baslamistir. Enflasyonda saglanan kontrol, parasal
gevseme adimlarinin hayata geciriimesi i¢in zemin olusturmustur. Dinyanin 6nde gelen merkez
bankalari biiyiime ve istihdam ile enflasyon dengesini kurmak ve zamaninda gevsemeye gecmek igin
istekli gériunmektedir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bilyiime ¥il ici Ortalama
{milyon TL) (TL) (milyon Dalar) (Drolar) | Kur (DolariTL)
2018 3058773 46.167 797124 9.792 300 4,72
2019 4.317.787 52.316 760,355 9.213 0,90 5.68
2020 5.048.567 60.541 nuoe2 8599 1,50 704
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 £93
2022 15.011.778 176.654 905.814 10.659 550 16,57
2023 26.545.722 310,540 1.130.004 13.236 510 2349
2024 9.948,792 308,158 250 3229
Kaynak: TUIK 2024 yoh 2, Ceyrek verisidi.

Fed (ABD Merkez Bankasi) uyguladigi para politikalari ile ABD ekonomisinde “yumusak inig”
senaryosunu hayata gecirmis gérinmektedir. Piyasa bu yil icinde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylil ayinda yapilacak Fed toplantisinda biyik olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve biyime konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’'de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik secimleri ve buna bagli olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farklilastirma potansiyeline de sahiptir. Trump'un bagkan segilmesi durumunda
yogun bir korumacilik ve ABD ic¢inde vergi indirimine gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin
yonini degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi Fed'in uygulayacadi para politikalar
acgisindan kritik bir 6neme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile daha alisagelmis maliye
politikalarinin uygulanmasi durumunda kiresel sermaye akimlarinin artigi ve risk istahinin yikseldigi
bir siire¢ yasanabilir.

Oretim Yontemiyle Insaat SektoriinGn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - [Yillk Bazda)

0w .
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el el = = - = = = 3 - bt 2 2 =
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ECB  (Avrupa Merkez Bankasi)

cephesinde ise Euro Bodlgesinde gobrulen
e blylme sorunlari ve ekonomik durgunluk ile
micadele etmektedir. Genel ekonomik vyapi

icinde durgunluk enflasyondan daha énemli bir

= — — hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran
! ayinda faiz indirimine gitmis sureci takip

edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi
AB ekonomisinin énemli itici glici konumundaki
Ulkelerde yagsanan ekonomik sorunlar diger birlik
Ulkelerinde de gorilmeye baslanmistir. Yilin
ikinci yarisi itibariyla ECB daha hizli bir parasal
gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye
baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha
farkli gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez
Bankas! sorun yasanan insaat ve gayrimenkul

4% -

nn
13 1925 1958 19M CTr
uay 1an WM e s 85 P :

ol sektorinl desteklemek igin ciddi bir caba sarf
Dok Subat  Man  Nean  Moys Hasen Temmwe Abustes By Bdn Kem Adlk o ..

ederken diger yandan alisilagelmisin altinda

Wav HWaun Wz Han olan blyume rakamlarini iyilestirmeye

calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli
deger kaybi yasayan para  birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un
(Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz
artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip bir
sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar gigclendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini digurmek icin mali politikada normallesme surecini tegvik
etmek olarak agiklanmigtir.

Kaynaie TUIK *Bir boceki e gire dedigim

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirnmi
nedeniyle yilkselmesi kiresel ekonomide carry
trade (tasima fonlamasi ticareti) dalgalanmasina
neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip
diger Ulke para birimleri ve finansal varliklarina
yatinm yapan fonlarin yarattigi dalgalanma
dinyadaki varlik fiyatlarini negatif etkilemistir.
Ancak BOJ'un faiz artirrmina devam edecegine
dair verdigi mesajlar kuresel ekonomide bir risk
unsuru olusturmaktadir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel ’
enflasyonun uzerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte dis
kaynaga ulasma maliyeti, ekonomiler igin risk

olusturmaya devam etmigtir. Gelismekte olan 53558 ES25E25 88 -8 ES LR
ilkelerde kendi iclerinde farki  ekonomi , T e —

politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis £§5% ; ;2 :~ ; Z‘ ; E : EEEE ; E ; i :f := E ;E
kaynakli sorunlarini  ¢ézme ugrasisi igine ®ooswn M arar B am0nok

girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve

enflasyonu o6nleme politikalarinda daha da

belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyume ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

Kaynalc TOVE “ligli ayw see gind kidamda
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Yilin son geyredine dogru daha yogun
yasanmas! beklenen parasal gevseme egilimi
: gelismekte olan (lkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfoy
girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip
Ulkelerin  kaynak ihtiyaglarini daha ucuza
karsilamasini saglayacaktir.

2024 yilinin  dokuz aylik bdlimu

EEBEEESEERBEEEREBEEE gectigimiz seneden gelen jeopolitik risklerin
e zaman zaman daha da arttigi bir sire¢ olmustur.

Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir
risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
- . surecleri etkileyen jeopolitik risklerin artmasi da
- kiresel gbérinimiu olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger
yandan Ortadogu’da  yasanan  olumsuz
gelismeler, savasin yayillmasi, basta emtia
fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski
unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da
ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek c¢ok faaliyeti olumsuz
etkilemektedir.

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglncu ¢eyredinde duraksarken,
Ulkeler bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direncli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde goriilen hizli deger kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bash merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylul ayr sonunda Cin’de aciklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kuresel risk istahi bir miktar toparlanmigtir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis ydnindeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi
Bir Onceki Yila Gore Degisim: (%) Mallyet Gruplanna Gore Dedisim
AGUSTOS Endeks Aralik ayina glre Ay 3ya gére AGUSTOS P;Z.‘-a’.\fn;r.x?j Malzeme {Insaat Isciik (ingaat)
2020 216 13 13 2039 216 207 37
2021 m 28 42 2021 n s 89
2022 667 65 1" 2022 667 T4 531
2023 110 54 &6 2023 1170 1.1 1132
2024 15712 N 42 2024 1572 1.487 1775
Kaynaic TUIK Kanaic TUK
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Turkiye ekonomisi 2024'Un ikinci geyregdinde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmuistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda biyimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilliklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci g¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurtiginde
2024'Un Ugunclu ceyregine yonelik éncl veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin strdiglne isaret
etmektedir.

ingaat Sektirl - Milll Gelir Blylme Rakamlar
Kargilagtirmas: (%)

R O R EH PR @R (E N N @B (M M

Eapnake TUIE W szt B Orara 0 I g Sobabnd Bk Disani 880
AR ph I Ceyreloversidn.

Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis verilere goére sanayi Uretimi ve perakende satiglar
Temmuz ayinda aylik bazda sirasiyla %0,4 ve %0,8 sinirli artiglar géstermistir. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ayindaki 47,9 seviyesinden Eylul'de 44,3'e gerileyerek
daralma bdlgesinde kalmayi sirdirmustir. Kapasite kullanim orani son G¢ ayda sinirli da olsa disus
gosterirken, sektorel giiven endekslerinin genelinde gerileme egilimi goriilmektedir. Uglincii geyrekte
dis dengedeki iyilesme devam etmistir.inracatta toparlanma siirerken, fiyat etkilerinin de destegiyle
ithalat ve dis ticaret agiginda daralma gortlmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gore,
yihn ilk dokuz ayinda ihracat 2023’Un ayni dénemine gore %3,2 artarken, ithalatta %7,9 dusus
gerceklesmigtir.

Bundan dolayi 2023'Un ilk dokuz ayinda 87,7 milyar Dolar olan dis ticaret acigi 2024’Un ayni
déneminde 60,1 milyar Dolara gerilemigtir. Aralik 2023’te 45,0 milyar Dolar olan 12 aylik toplam cari
aclk Temmuz 2024’te 19,1 milyar Dolara inmistir. 2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci
Uclincu geyrek itibariyla baz etkisinin de destegiyle hizlanarak stirmustir. 2024 Haziran ayinda %71,6
olan Genel Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eylil ayinda %49,4 seviyesine inmigtir.
Ayni dénemde Genel Yurtigi Uretici Fiyatlari Endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da %50,1’den %33,1’e
gerilemistir. OnUmiizdeki aylarda yillik enflasyondaki dislisiin siirmesi beklenmektedir. TCMB
Temmuz, Agustos ve Eylll aylarindaki toplantilarinda politika faizini %50,00’da sabit tutarken,
mesajlarinda i¢ talepteki ivme kaybi ve enflasyonun egilimi konusunda temkinli durugunu korumustur.
TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi surdirmek amaciyla TL mevduatina yonelimi tesvik edici
dizenlemeler yapmis ve likidite yénetimi alaninda yeni adimlar atmigtir. Ayrica yabanci para cinsinden
kredi biylimesine yonelik ilave sinirlamalar getirmistir.
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2024 yili 2. Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ilk defa satilan konutlar %2,50
azalarak 85 bin 68 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %7,63 azalarak 180 bin 402 adet olarak
gerceklesti. 2024 yili 2. Ceyreginde toplam konut satislari icerisinde ipotekli konut satislarinin payi
%9,0 olarak gerceklesti. Bu oran son sekiz yilin en disiik tglinct orani olarak kayda gecti. 2024 2.
Ceyreginde toplam 265 bin 470 adet konut satisi yapildi.

KONUT PiYASA ANALIzi

r rn (F21 (i ':;z:m (ra Q22 (& 374 (a2 ':?. (s (223 (& 3] (s ‘;‘ﬂ; 1 (T4
- 81370 8750 19278 | 14367 AGTS23 4437 | 114008 103667 147951 460079 3907 | B72S1 97433 100545 IS4 2856 ESOGE
i€ o 2% M IBBI WGNIN WSE® I B W0KE 1SS 190 | WEID 26A6 20T MEIM 19138 19040
(_“"' 263050 269760 396328 S42713 1491456 320.063 06335 330795 420429 1485622 263.215 232564 334205 325852 1225.926 279.604 265.470
;’:‘;’:"” @26 5692 TIGE 112675 294530 6832 101975 SBZBM  S1719 D30 SBE2  GAME 39351 6B UIME 62 B3N
Kagrud TUIC Youl Saty Korat Uretiiul Sarabndian weys Sredciyle kot by by ankinn kdyder trabrdun bis bavatun i defs stdrun

Bt of sty Sate abarey bir evin debzer watdrau

2024 yili 2. Ceyrek doneminde kullandirilan konut kredisi miktari 20 milyar 689 milyon TL'ye
ulasti. Konut basi ortalama kullandirilan kredi tutari ise 946.000 TL oldu. 2024 yili 2. Ceyregi ile bir
onceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan ortalama kredi tutarinda %0,6
oraninda bir artis goéruldi. 2024 Eylil ayi itibari ile konut kredilerinde aylk faiz orani %3,04, yillik
bilesik faiz ise %43,20 seviyesinde gerceklesti.

Ayhk Konut Satisi (Adet) Ayiik Ipotekli Konut Satis Orani (%)
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2024 yilinin ikinci geyreginde birincil

ofis kiralan 42 ABD Dolari olarak

kaydedilirken gegen  yilin  ayni — T =
ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 ' :
oraninda artis gOstermistir.  Ayni

TICARIi GAYRIMENKULLERIN PiYASA ANALIZi

zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla et :‘j_

1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi ' ‘ -
enflasyonu olan %71,60'in Uzerinde bir ioptn el ey g
ylikselis géstermistir. Son sekiz yilin en s s

yuksek seviyesine ylkselen birincil ofis
kiralari en son 2016 yilinda bu seviyede kaydedilmisti.

2024 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz bazi, ofislerin ofis alanlarinin bir kisminin
fonksiyon degistirmesi sebebiyle 7,12 milyon m?ye dismuistir. Yilin ilk ¢eyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplami ise 90.721 m? iken, ikinci geyrekte 47.876 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk
yarisinda gerceklesen kiralama islemi toplami 138.597 m#ye ulagmigtir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla ise metrekare bazinda %32,9 artis yasanirken, adet bazinda %19,4 disis kaydedilmistir.
insaat maliyetlerindeki artis nedeniyle ofis arzina yeni yatirimlar yapilmamasi ve talebin yiiksek
seyretmesi, birincil kiralar (izerinde yukari yonlii baskinin devam etmesine yol agmaktadir. ilk yariyilda,
metrekare bazinda anlagmalarin, %48,5'i Merkezi is Alani'nda (MiA) gerceklesmis olup bir énceki yilin
ayni dénemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %23,2’si Anadolu yakasinda,
%28,3’u ise Avrupa yakasinda gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla sadece Anadolu
yakasindaki islemlerde %37 oraninda disus yasanmistir. Ayrica, 2024 yilinin ilk yarisinda bosluk
orani %10,89'dan %10,30’a disis kaydetmistir. Orta ve uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. Nitelikli A sinifi ofislere olan talebin artmasiyla birlikte, MiA'da bosluk oranlari dnemli
Olclide azalmistir. Bosluk oranlarindaki bu diists ve sinirli arz, ABD$ bazinda birincil kiralarin bu
ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %13,5 oraninda artmasina yol agmistir. Orta vadede
sinirli arz ve yuksek talep sebebiyle yikselen birincil kiralara bagli olarak orta-uzun vadede 6zellikle
MiA'daki talebin yavaslamasi ve birincil kira oranlarindaki yukari yénlii baskinin azalmasi
beklenmektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1009
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2024 Yih 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir dnceki ¢eyrege gdre dusius yasadi.
istanbul genelinde bu geyrekte gergeklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2 , bir énceki ceyrege
gére %49,3, bir onceki yihn ayni dénemine gbre ise %27,75 dusus gosterdi. Turkiye Ticari
Gayrimenkul Endeksi 2024 Eylul sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen
senenin ayni ayina oranla 209,28 puan artis gosterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini 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 iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

-Ust katlarda yer alan meskenlerin kismen bakimsiz olmasi

-Bdlgede otopark sikintisi bulunmasi

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana tasinmaz 238,31 m? yuzdlcumlu duz 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 Karagdzpasa Sokak
Uzerinden bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve Cumbhuriyet
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Uzeri akrilik esaslh boyalidir. Binada
asansor bulunmaktadir.

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

Zemin Kat; Mimari projesinde zemin kat briit ~227 m? kulanim alanh olup, musteri hold, gise, kat
arsivi ve atm bodlimlerinden olugsmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmaktadir. Mahallinde yapilan
inceleme ve 6lcimlere goére zemin kat alani, mimari projesi ile uyumludur. Banka subesinin zemin
kattan girisi bulunmaktadir. isyeri hacminde, zemin katta zeminler seramik kaplama, duvarlar saten
boyall, tavan dekoratif kaplama, aydinlatma tavandan spot olarak saglanmaktadir. Mahallinde katta
“VakifBank Kiutahya Subesi” bulunmaktadir.

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

2 Normal Kat; Mimari projesinde 2. normal kat, briit ~227 m? kulanim alanl, banka asma kati
olarak kullanilmakta olup musteri holl, mudir odasi ve mutfak bdlimlerinden olugsmaktadir.
Mahallinde yapilan inceleme ve dlgimlere gére 2. normal kat alani, mimari projesi ile uyumludur.
Kattaki zeminler seramik, operasyon kismi parke ddselidir, duvari saten boyalidir. Mahallinde katta
“VakifBank Kiutahya 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 o6zellikleri 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
bolimlerinden olusmaktadir. 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 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¢ kapilari ahsap
panel, dis kapilar celiktir.

4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykir 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 i¢in mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmig 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.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-35 Rapor Tarihi: 06.12.2024

*GIZLIDIR
27



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 5

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI




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

1 i ;-YlL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5 I

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 Bakanhgdi 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 éntinde 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.

S Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

- Analiz edilen gayrimenkultn 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 kargilastirlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklere 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 yoéntemi uygulanir. Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde 6lcit, 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. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

5.2.1. Satilik Diikkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum indirgenmis
Telefon Kat Alani Briit Alan

Emsal Konumu ve Agiklama istenen Deger

Tasinmaz ile benzer konumda yer
alan Zemin Kati: 30,00 m?, Bodrum B 45,00 m?
Kati: 45,00 m? ve Asma Kati: 15,00
m? toplamda 90,00 m? beyan edilen
Emsal 1 ve zemin kata indirgenmis alani
46,50 m? olarak hesaplanan is yeri
emlak ofisi tarafindan 4.750.000,00
© bedelle satiliktir. Pazarlik payi A 15,00 m?
bulunmaktadir.
Tasinmaz ile benzer konumda yer
alan Zemin Kati: 45,00 m?, Bodrum B 30,00 m?
Kati: 30,00 m? ve Asma Kati: 10,00
m? toplamda 85,00 m? beyan edilen -
Emsal 2 ve zemin kata indirgenmis alani 0 ETilEL% Off 4 45,00 m? 56,00 m? T8 000,00
56,00 m? olarak hesaplanan is yeri () 228 T S
5 p Sy
emlak ofisi tarafindan 7.500.000,00
1t bedelle satihktir. Pazarlik payi A 10,00 m?
bulunmaktadir.
Tasinmaz ile benzer konumda yer

Emlak Ofisi
0 (546) 466 00 24

4.750.000,00

2 2
z 30,00 m 46,50 m TL

alan Zemin Kati: 30,00 m?, Bodrum B 15,00 m?
Kati: 15,00 m? toplamda 45,00 m?
Emsal 3 Peyan edilen ve zemin kata Sahibinden 7 30,00 m? 33.00 m? 4.500.000,00

indirgenmis alani 33,00 m? olarak 0 (532) 513 78 49 TL
hesaplanan is yeri sahibi tarafindan
4.500.000,00 TL bedelle satiliktir. A 0,00 m?
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Tasinmaz ile benzer konumda yer
alan Zemin Katta 26,00 m? beyan o

Emsal 4 edilen is yeri emlak ofisi tarafindan 0 (2E7T)Ia2k1(gﬁ755|, 66 Z 26,00 m? 26,00 m? 3'500#_00'00
3.500.000,00 TL bedelle satiliktir.

Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik diikkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 102.150,54 TL/m? - 136.363,64
TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 46,50 56,00 33,00 26,00
istenen Satis Fiyati (TL) 4.750.000,00 7.500.000,00 4.500.000,00 3.500.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 102.150,54 133.928,57 136.363,64 134.615,38
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
insaat Kalite Diizeltme Katsayisi 10% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 112.365,59 120.535,71 115.909,09 114.423,08

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 115.808,37

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin satilik dikkan birim m? degeri
115.808,37 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK BURO/OFiS ORNEKLERI

5.2.2. Satilik Ofis Emsalleri

ligili Kisi/Kurum Ongériilen istenen

Eiizel NGB! Telefon X Briit Alan Deger

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede yeni

binanin 1. normal katinda yer alan 40,00 _
Emsal 1 m? beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz 0(5%2?'251333 22 1 40,00 m? 1'350#_00'00

sahibi tarafindan 1.350.000,00 TL bedelle

satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede yeni

binanin 4. normal katinda yer alan 25,00

m? beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz Emlak Ofisi », 1.200.000,00
Emsal 2 o lak ofisi tarafindan 1.200.000,00 TL 0 (506) 7494389 4+ ~ 2500m TL

bedelle satiliktir. Pazarhk payi

bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede yeni

binanin 3. normal katinda yer alan 55,00

m? beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz Emlak Ofisi , 2.550.000,00
Emsal 3 ook ofisi tarafindan 2.550.00000 TL 0 (554)2155621 S  9%00m TL

bedelle satiliktir. Pazarhk payi

bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede yeni

binanin 2. normal katinda yer alan 80,00
Emsal 4 m? beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz Emlak Ofisi 1 80.00 m? 3.750.000,00

emlak ofisi tarafindan 3.750.000,00 TL 0 (530) 018 86 50 ’ TL

bedelle satihktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik ofis nitelikli taginmaz m?2 birim degerlerinin 33.750,00 TL/m? — 48.000,00 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 40,00 25,00 55,00 80,00
istenen Satis Fiyati (TL) 1.350.000,00 1.200.000,00 2.550.000,00 3.750.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 33.750,00 48.000,00 46.363,64 46.875,00
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -10% -5% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 10% -10% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 35.437,50 38.400,00 39.409,09 37.500,00

ORTALAMA BIiRiM DEGER (TL/m?) 37.686,65

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik ofis birim m? degeri
37.686,65 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK KONUT ORNEKLERI

Emsal Aciklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon

Tip Kat

Ongériilen
Brit Alan

istenen
Deger

Konu tasinmaz ile benzer
bolgede eski binada 2. normal
katta 125,00 m? kapali alani
oldugu beyan edilen 3+1
mesken  sahibi  tarafindan
2.250.000,00 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emsal 1

Sahibinden
0 (545) 908 05 12

3+1 2

125,00 m?

2.250.000,00
TL

Konu tasinmaz ile benzer
bolgede eski binada 2. normal
katta 140,00 m? kapali alani
oldugu beyan edilen 3+1
mesken emlak ofisi tarafindan
2.500.000,00 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emsal 2

Emlak Ofisi
0 (274) 22473 74

3+1 4

140,00 m?

2.500.000,00
TL

Konu tasinmaz ile benzer
bdlgede eski binada 3. normal
katta 110,00 m? kapali alani
oldugu beyan edilen 3+1
mesken  sahibi  tarafindan
1.750.000,00 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emsal 3

Emlak Ofisi
0 (541) 597 93 83

3+1 3

110,00 m?

1.750.000,00
TL

Konu tasinmaz ile benzer
bblgede eski binada 1. normal
katta 265,00 m? kapal alani
oldugu beyan edilen 4+1
mesken  sahibi  tarafindan
3.800.000,00 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

Emsal 4

Sahibinden
0 (507) 371 36 46

4+1 1

265,00 m?

3.800.000,00
TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin konut fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satihk konut nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 14.339,62 TL/m? — 18.000,00

TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmigstir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Briit Alan (m?) 125,00 140,00 110,00 265,00
istenen Satis Fiyati (TL) 2.250.000,00 2.500.000,00 1.750.000,00 3.800.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 18.000,00 17.857,14 15.909,09 14.339,62
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
ingaat Kalite Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% 0% 10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 15.300,00 15.178,57 14.318,18 14.339,62
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 14.784,09

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satilik konut birim m? degeri
14.784,09 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.4. Pazar yaklagimi ile ulagilan Sonug

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.

Kat Koitg::r('ﬂB/L:?; nggl"’m_) Nihai Degeri (TL)

Bodrum 128,00 19.301,39 2.470.578,53

Zemin 227,00 115.808,37 26.288.499,62
Diikkan 1. Kat 227,00 37.686,65 8.554.869,03 54.425.000,00

2. Kat 227,00 37.686,65 8.554.869,03

3. Kat 227,00 37.686,65 8.554.869,03
Mesken 4. Kat 256,00 14.784,09 3.784.728,06 3.785.000,00
Mesken 5. Kat 256,00 14.784,09 3.784.728,06 3.785.000,00
Mesken 6. Kat 256,00 14.784,09 3.784.728,06 3.785.000,00
Mesken 7. Kat 256,00 14.784,09 3.784.728,06 3.785.000,00

GENEL TOPLAMLAR 2.060,00

69.562.597,48

69.565.000,00
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5.8 Direk Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

5.3.1. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal Konumu ve Agiklama "g'I'TKelgfloK:rum Kat Alani Ianrl{i%%::F istenen Deger
Tasinmaza yakin konumda Zemin
Katta 30,00 m? beyan edilen is yeri .

Emsal1 emlak ofisi tarafindan 12.000,00 _ Emiak Ofisi Z 3000m*  3000m®  12.000,00 TL

TL/Ay bedelle kiralktir. Pazarlik payi B) 22469 64

bulunmaktadir.

Tasinmaza yakin konumda Zemin

Katta 24,00 m? beyan edilen is yeri
Emsal 2 emlak ofisi tarafindan 13.000,00

TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Tasinmaza yakin konumda Zemin

Emlak Ofisi

2 2
0 (274) 333 22 22 4 24,00 m 24,00 m 13.000,00 TL

Kati: 25,00 m?, Bodrum Kati: 50,00 B 50,00 m?
m? toplamda 75,00 m? beyan edilen
ve zemin kata indirgenmis alani 35,00 Emlak Ofisi
B m? olarak hesapla%an is yeri emlak 0 (537) 689 00 77 z 2200 SO i S0 Tl
ofisi tarafindan 20,000,00 TL/Ay
bedelle kirahktir. Pazarlk payi A 0,00 m?
bulunmaktadir.
Tasinmaza yakin konumda Zemin
Kati: 140,00 m?, Bodrum Kati: 140,00 B 140,00 m?
m? toplamda 280,00 m? beyan edilen
Emsal4 ' Zemin kata indirgenmis alani - Sahibinden Z 140,00m*  168,00m*  55.000,00 TL

168,00 m? olarak hesaplanan is yeri 0 (534) 271 3553

sahibi tarafindan 55.000,00 TL/Ay

bedelle  kiraliktir.  Pazarlik pay! A 0,00 m2
bulunmaktadir.

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tagsinmazlara benzer 6zellikteki kiralik diikkan nitelikli taginmaz
m? kira birim degerlerinin 327,38 TL/Ay/m? - 541,67 TL/Ay/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 30,00 24,00 35,00 168,00
istenen Kira Degeri (TL/Ay) 12.000,00 13.000,00 12.000,00 55.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 400,00 541,67 342,86 327,38
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
ingaat Kalitesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 10% 10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 10% 0% 10% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/Ay/m?) 420,00 514,58 394,29 392,86

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/Ay/m?) 430,43

Bolgede benzer nitelikte kiralik dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma
yapilmis olup dikkan kira birim m? degeri 430,43 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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KIRALIK BURO/OFiS ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum Kat Ongoriilen istenen
Telefon Briit Alan Deger

5.3.2. Kiralik Ofis Emsalleri

Emsal Aciklama

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede

yeni binada 2. normal katta 55,00

m? beyan edilen ofis nitelikli Emlak Ofisi
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 0 (506) 143 55 20
15.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede

eski binada 3. normal katta 50,00

m? beyan edilen ofis nitelikli Emlak Ofisi
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 0 (541) 565 43 43
12.000,00 TL/Ay bedelle kirahktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede

eski binada 5. normal katta 80,00

m? beyan edilen ofis nitelikli Emlak Ofisi
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 0 (549) 3034343
18.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile benzer bdlgede

yeni binada 4. normal katta 60,00

m? beyan edilen ofis nitelikli Emlak Ofisi
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 0(274) 3332222
13.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 1 2 55,00 m*>  15.000,00 TL

Emsal 2 3 50,00 m?>  12.000,00 TL

Emsal 3 5 80,00 m*  18.000,00 TL

Emsal 4 4 60,00 m*  13.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin kiralik ofis fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik ofis nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 216,67 TL/Ay/m? — 272,73 TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Brit Alan (m?) 55,00 50,00 80,00 60,00
istenen Kira Degeri (TL/Ay) 15.000,00 12.000,00 18.000,00 13.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 272,73 240,00 225,00 216,67
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapi Kalitesi Diizeltme Katsayisi 0% 10% 10% 10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 5% 10% 10%
Diizeltilmis Kira Deger (TL/Ay/m?) 272,73 264,00 258,75 249,17

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/Ay/m?) 261,16

Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
261,16 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.3. Kiralik Konut Emsalleri

KIRALIK KONUT ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum Ongoriilen  Istenen
Telefon Brit Alan Deger

Emsal Aciklama Tip Kat

Konu tasinmaz ile benzer bolgede
eski binada 3. normal katta 100,00
m? kapali alani oldugu beyan -
Emsal 1 edilen 2+1 mesken emlak ofisi 0 (5€1T)Ia5k6(5)f"% 43 2+1 3 100,00 m?
tarafindan 12.000,00 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile benzer bolgede
eski binada 2. normal katta 90,00
m? kapali alani oldugu beyan
Emsal 2 edilen 2+1 mesken emlak ofisi
tarafindan 10.000,00 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile benzer bdlgede
eski binada 4. normal katta 120,00
m? kapali alani oldugu beyan
Emsal 3 edilen 3+1 mesken emlak ofisi
tarafindan 12.500,00 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile benzer bolgede
eski binada 1. normal katta 160,00
m? kapali alani oldugu beyan .
Emsal 4 edilen 4+1 mesken emlak ofisi 0 (5EOT)Ia1I<2(7)fL|153| 43 4+1 1 160,00 m?
tarafindan 18.000,00 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.

12.000,00
TL

Emlak Ofisi
0 (274) 226 22 95

10.000,00
TL

N

+1 2 90,00 m?

Emlak Ofisi
0545 671 71 93

12.500,00

2
3+1 4 120,00 m TL

18.000,00
TL

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 taginmaz m? birim degerlerinin 104,17 TL/Ay/m? — 120,00 TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 100,00 90,00 120,00 160,00
istenen Satis Fiyati (TL/Ay) 12.000,00 10.000,00 12.500,00 18.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/Ay/m?) 120,00 111,11 104,17 112,50
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
insaat Kalite Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 0% 5% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/Ay/m?) 108,00 105,56 104,17 106,88

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/Ay/m?) 106,15

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
106,15 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.

Kat Aylik Birim | Aylik Kira

Kot | Alam | KiraDogerl | "Dogeri | qogci'(re) | oram () | Deger(Th) | (L)
Bodrum 128,00 71,74 9.180 110.160 5,50% 2.002.909
Zemin 227,00 430,43 97.710 1.172.520 5,50% 21.318.545
Diikkan 1.Kat 227,00 261,16 59.280 711.360 5,50% 12.933.818 62.125.000,00
2. Kat 227,00 261,16 59.280 711.360 5,50% 12.933.818
3. Kat 227,00 261,16 59.280 711.360 5,50% 12.933.818
Mesken 4. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040 6,50% 5.016.000 5.015.000,00
Mesken 5. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040 6,50% 5.016.000 5.015.000,00
Mesken 6. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040 6,50% 5.016.000 5.015.000,00
Mesken 7. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040 6,50% 5.016.000 5.015.000,00

2.060,00 393.410,00 4.720.920,00 82.186.909,00 82.185.000,00
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5.3.5. Emsal Krokisi
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* Kiralik Ofis Emsal Krokisi
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* Kiralik Konut Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlarin kira degerleri agagidaki tabloda verilmistir.

Niteligi Kat Alani Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira
(m?) Degeri (TL/m?) Degeri (TL) degeri (TL)
Bodrum 128,00 71,74 9.180 110.160
Zemin 227,00 430,43 97.710 1.172.520
Diikkan 1. Kat 227,00 261,16 59.280 711.360
2. Kat 227,00 261,16 59.280 711.360
3. Kat 227,00 261,16 59.280 711.360
Mesken 4. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040
Mesken 5. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040
Mesken 6. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040
Mesken 7. Kat 256,00 106,15 27.170 326.040

TOPLAMLAR 2.060 393.410,00  4.720.920,00

5.5, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

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

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana taginmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana taginmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamistir.

5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buginki deder rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkudn olup en yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnudlmektedir.

5.9. Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu taginmaz ana taginmaz niteliginde kat irtifaki kurulmamis oldugundan tagsinmaz
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 69.565.000,00 82.185.000,00 75.875.000,00

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

Degerleme konusu taginmaz 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
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk 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 111.48-1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” 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
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 taginmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi iizere GYO portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigdi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfdyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi goéris ve
kanaatindeyiz.
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1 i ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S I

Degerlemesi yapilan tasinmaz igin yap! 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 kiitigiinde Kiitahya
ili, Merkez licesi, Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 nolu parsel nolu YOL SEVIYESINDE USTUNDE
SEKIiZ YOL SEVIYESI ALTINDA BiR OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE iCERISINDE BIR
BANKA SUBESI VE SEKiZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA vasifli taginmazin yasal
ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir;

Degderleme konusu tasinmazlarin;

KDV Harig Satis Degeri (TL)

75.875.000,00

Yetmis Bes Milyon Sekiz Yz Yetmis Bes Bin Turk Lirasi

63 /224 KDV Dahil Satig Degeri (TL)

91.050.000,00
Doksan Bir Milyon Elli 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 MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Rapor No: VAKIF GYO-2024-35 Rapor Tarihi: 06.12.2024

*GIZLIDIR
46



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

AR

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

«YIL

7.3.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 Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin 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 tiri konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku 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 kurulusunun 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.

7.4.Ekler

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

v/ Tapu Senetleri

v' Takyidat Belgeleri

v' Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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