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DAYANAK SOZLESMESI

02.10.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

02.10.2017 -14

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; izmir ili, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik mahallesi,
Istiklal Caddesi No: 70 adresinde yerlesik ve tapuda 0 ada, 5637
parselde “KARGIR BES KATLI HIZMET BINASI VE LOJMANI’ nitelikli
tasinmazin glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

22.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2017 - 2017-VAKIFGYO-14

REViZE RAPOR TARIiHi VE NO

08.05.2018 - 28.12.2017/2017-VAKIFGYO-14R

REVIZE AGCIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnmcilar
Dairesi Baskanligi'nin 26.04.2018 tarih, E.4471 sayili yazisi
geredince raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili
herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabultine dayalidir”
ifadesinin rapordan gikartilmasi yaninda ‘Raporun 6-3 Boélimiinde
Imar Kanunu’nun 21 ve 26. Maddesinde atif yapilan yénetmeligin
madde no.larinin belirtilmesi ve Emsal Karsilastirma Yéntemine
gore yapilan calismada dederin nasil belirlendiginin belirtilerek’
dederleme raporunun revizesi” istenmistir. Bagkaca herhangi bir
degisiklik yapilmaksizin belirtilen ifade cikartilarak, 6.3'te
gerekli aciklama yapilarak ve birim fiatin secilme nedeni
belirtilerek rapor yenilenmistir.

SAHIBI

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

13.12.2017 tarihinde, saat 10:54 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali Gizerinden alinan glincel takbis belgesine
gore dederleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat
kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan sézli
bilgiye ve 09.11.2017 tarih, E.26103 sayili imar durum yazisina
gore; dederleme konusu tasinmazin bulundugu, 5637 parsel;
“20.01.1987 tasdik tarihli ve 1/1000 &lgekli Uygulama Iimar
Plani'nda blok nizam, 6 kat, Hmax:18,50 m, ana yola 0 m, yan
binaya 4 m yapilasma kosullarina haiz olup, ‘Ticaret Alani'nda
kalmakta, alt kat is yeri olmak zorundadir” olarak imar durumu
mevcuttur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

SATIS DEGERI

KDV HARIG TOPLAM SATIS DEGERI: 4.510.000.-TL
(DORTMILYONBESYUZONBINTURKLIRAST)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya &6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihli 2017-VAKIFGYO-14 no.lu rapor olarak tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiriu |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

Sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans N0:402492) tarafindan
tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, farkl dederleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda 22.12.2017 tarihinde hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.Reha
COBANOGLU (SPK Lisans N0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan 22.12.2017
tarihinde gayrimenkul mahallinde vyapilan c¢alismalara istinaden 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ) _
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvar Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL




1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degderleme raporu; Izmir ili, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik mahallesi, Istiklal caddesi, No:
70, adresinde “Kargir 5 Kath Hizmet Binasi ve Lojman” vasfiyla kayitli, milkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'ne ait olan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi izmir ili, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldudu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagu, 1l Ozel idaresi, Kadastro
Midarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bo6lge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6-
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BOLUM 3 - DEéERLE_ME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE
VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Izmir ili Hakkinda Genel Bilgiler® _
Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bdlgesi'nin ortasinda yer alan ve her yil Izmir

Enternasyonal Fuari'nin dizenlendigi énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir ilinin
Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, glineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise
Manisa bulunmaktadir. YlzolgimuU olarak Glkenin yirmi Gglincl blylk ili olup, nifus bayuaklaga
acisindan Turkiye'nin en kalabalik Ggtincl kentidir.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma adaclan ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tlrkiye'nin en blyuk limanidir.

Izmir'in batisinda denizi, plajlan ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi bulunmaktadir.
Antik cadlarin en Unlu kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde
dinyanin en biyik kentlerinden biri olmustur. Tim Iyonya kiltirinin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerin oldugu 6nemli yerlesim yerlerinden
biridir. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski Izmir" ve "la Perle de I'lonie" (Iyonya'nin

! Fzmir ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.

-7-
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Incisi) denilmistir. Ayrica kozmopolit bir sehir olan Izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir
Enternasyonal Fuarn ile 6nemli bir yere sahiptir.

Tarihi

Eski Izmir kenti (Smyrna) kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiizélcimi yaklasik 100.000
m?2 olan bir adacik Gzerinde kurulmustur. Son ylzyillar boyunca Meles Cayi'nin ve Sipylos Dagdi
(Yamanlar Dagdi)'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile buglinkii Bornova ovasi olusup, yarim
adacik bir tepe haline déntismustur.

Bati Anadolu kiyilarindaki ilk yerlesimler - bunlar Troya Savaslarindan sonra kurulan Aiol, ion
ve Dor kokenlidir- genelde kiglik vyarimadalar UGzerinde kurulmustur. Bunlar, Candarl
(Pitanes), Foca (Phokaia), izmir (Smyrna), Kilizman (Klazomenai), Milet ve Iasos gibi
yerlesimlerdir. Yarimada yerlesikleri iki limana sahip olmakla birlikte kara ve denizden gelecek
saldinlara karsi glvence saglamistir. Elverissiz havalarda limanlardan biri uygun olmadidi
takdirde gemiciler diger limani kullanma sansina sahip olmustur. Bayrakl Hoyugu korfezin
kuzeydodgu kosesinde, kuzeyine sarp kayali Yamanlar Dadi'ni da alarak karadan gelecek
saldirilara karsi giivenli bir konuma sahip olmustur. Gineyi imbata acik olmustur. Eski Izmir
yerlesimi yaklasik 3000 yil boyunca bu yarimada iizerinde yer almistir. MO 4. yuzyilin ikinci
yarisinda buylk nifus artisindan dolayr buglinkii Kadifekale (Pagos) eteklerine yerlesildigi
bilinmektedir.

Ginlumizde Tepekule adini tasiyan hdyigin tzerinde Tekel Miadirligiu'nin Izmir Sarap ve Bira
Fabrikasi'na ait numune badi bulunmaktadir. 1955'ten beri yogun gecekondu bdlgesi olan bu
cevrede Izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen izmir Hoy(gl yer almaktadir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Izmir ili Turkiye’nin en batisinda konumlu olup, Ege Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir. Kuzeyde
Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin ve batisinda Ege denizi yer almaktadir.

Izmir ili icinde Ege Bdlgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve Bakircay
akis gosterir. Gediz Nehri, 400 km uzunlugunda olup, Icbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan
dogmaktadir. Izmir sinin igindeki Yamanlar Dagdi'ndan dodan Kemalpasa Cayi Gediz'in en
dénemli kollarindan birini olusturmaktadir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sinirina
ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanh Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecgerek, Foga'nin
glineyinde denize dokllmektedir. Bir diger 6nemli akarsu olan Klglkmenderes, 124 km
uzunlugunda olup, Bozdaglar'dan dogmaktadir. Kiclikmenderes nehri Klicikmenderes ovasini
sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize déklUlmektedir. Kigikmenderes de bol allivyon
getirdigi icin, kiyi cgizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ytzden ilk gaglarin en énemli liman
kentlerinden olan Efes, bugiin denizden 5-6 km igeride kalmistir. Bakirgay ise 128 km
uzunlugunda olup, doguda Omerdag§, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan
olusmaktadir. Bakircay Candarl Kdrfezi'nde denize déklilmektedir.

Diger akarsular sel karakterli kiicik akarsulardir. Izmir'de 6nemli bilylklikte bir gél
bulunmamaktadir. Gol sayilabilecek su birikintileri arasinda en dnemlileri Gélclik Go6li, Belevi
Goll, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'dar.
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iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari 1k ve vyadisl
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Icbati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda dedismektedir. izmir'de élciilen
uc dederler géz onine alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi gorilmektedir. Izmir'de badil nem orani sicakliin yiksek,
bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda distk olmaktadir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin
etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gérilmektedir. Yil igcinde Mart ayindan itibaren
azalmaya baslayan dederler en distk oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylik
ortalama bagdil nem Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde ise
ayhk ortalama %70 civarinda olmaktadir.

Izmir'de iklim elemanlari icinde en buylk dediskenligi yadis miktari godstermektedir. Yillik
ortalama yadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gérilen
degismelere bagh olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren
artis gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en
ylksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine gére, sadece Aralik
ayinda disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarinda gerceklesmektedir. Yaz aylarinda
aylik yadis miktarinin yillik toplam icindeki payi ise, %2 diizeyine diismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlar ve ydnleri incelendiginde, Glzelyal istasyonunda, 41.2
m/sn ile giineydodu yéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydodu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydodgu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydodgu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydogu yonune ait oldugu gordldr.

Izmir bitki 6rtiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altinda kalmaktadir. Bélgede Akdeniz
bitkilerinin birgok turi bulunmaktadir. Ylzyillarca asirn otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina
ardic, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi gibi
kurakhda dayanikh adaglar girmektedir. Ormanlar il icerisinde 431.786 hektar bir alani
kaplamakta olup, ormanlarin kapladidi alan il arazisinin % 41'ini olusturmaktadir.

Demografik Yapisi lica Nitus lige Nifus
| Aliaga | 91.026]  JCICERGEY 9.575
. " . . Balcova 78.086 [ Karsiyaka [ 338.485|
1893 YI|I Osmanl nufus saylimina gore Izmir - \ﬂp_.,,_, 103.006
merkezin nlfusu 207.548 kisi olarak tespit |/iEEie 314.008
edilmistir. Bu ddnemde Izmir'de yasayan |jrvEee 12.300
Tirk sayisi 79.288 kisi olup, nifusun % |[Bemova [ 4aus540 ]  EEESCEES HE 4594
o Buca 182 337 [ Manaman | 163 565 |
38'ini, Rumlar %26, Osmanl tebaasinda |[Casme | a0317| (OO &4 800
Im n ncilar %2 Yahudiler %7 GGl ARG AL,
olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, (R S e
Ermeniler ise nufusun %3'4n0 || 28 591

olusturmustur | Gaziemir | 132.566] i 83.082
Guzelbahce 29.835 164.961

. . - i Karabaglar 480.253 Urla 62 439
Izmir ili 30 ilge ve 1.295 mahalleden

olusmakta olup, yizdlcimi 11.891 km2'dir.

1ZMIR 1,.223.545
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Izmir ilinde km2'ye 355 kisi diismekte ve nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilce 15.444
kisi ile Konak ilcesidir. Izmir ilinin yillik nifus artis orani %1,32 olarak gerceklesmistir.

TUIK adrese dayali nifus kayit sistemi verilerine gére Izmir'in aldi§i géc en cok 186.000 kisiyle
Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000
Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslarina kayitli 6nemli bir nifus bulunmaktadir.

Ekonomik Yapisi

Izmir ilinin ekonomisi tarima dayali sanayiye ve ticarete dayanmakta olup, tekstil, konfeksiyon,
gida, icki, bira, titlin yem sanayi en onemli iskollari arasinda yer almaktadir. Bunlarin disinda,
demir-gelik, petro kimya, otomotiv, cimento, ayakkabi, glbre, tarim makineleri ve seramik
sanayi i¢ ve dis pazara yodnelik olarak tretim yapiimaktadir.

Izmirin liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgiici ve ulasim
olanaklarinin genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek Izmir'i bélgenin ticaret merkezi
olmasini saglamaktadir.

Izmir ilinin bulundugu bdlgede kdmiir, altin, bakir, kursun, cinko, demir, antimuan, perlit,
grafit, asbest, titenyum, dolomit ve mermer madenleri cikarlip islenmektedir. Bununla birlikte
Izmir, insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda Tirkiye'nin en gelismis
kentlerindir.

Bdlge ekonomisine ayrica hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji santralleri de
katki saglamaktadir.

Ulasimi

Izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasim saglanabilmektedir. Karayolu ile Tirkiye'nin
her vyerinden otoblis ve 0zel aragla ulasilabilmektedir. Havayolu ile Adnan Menderes
Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ugak seferleri bulunmaktadir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin icerisinde
karsilikli tren seferleri dizenlenmektedir. Alsancak Gari'ndan ise Balikesir, Bandirma, Usak,
Afyon ve Ankara'ya tren seferleri bulunmaktadir.

Kent igi toplu ulasim Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugunda olup, toplu
ulasim hizmetlerinin hat ve glzergahlar ile otobus-vapur-metroda ulasim batanligu
saglanmistir. Tim toplu tasima araclarinda bilet yerine izmirim Kart adh elektronik bir kart
kullaniimaktadir.

Aliaga Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Aliaga, Candarh Korfezi'nin kiyisinda konumlu olup, kuzeyinde Bergama, glineyinde Foga,
dogusunda Manisa ve batisinda Gandarli Kérfezi bulunmaktadir.

Aliaga tarihte Izmir ve Bergama uygarliklarindan izler tasimaktadir. Ege denizi kiyilarinda
sayllari 30'u asan Aiol kentleri arasinda en blylk ve 6nemlilerini olusturan 12 kentten 4'U
Aigai, Kyme, Myrna ve Gryneion ilge sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

2 Aliaga igesi hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Aliaga, Menemen ilgesine bagli iken 1982'da ilge
yapllmistir. Aliaga'da eski vyillarda tarim ana
ekonomik faaliyet kolu iken, devlet ve &zel
sektdér yatinmlanyla sanayi ve liman kentine
dénidsmdastar.

Aliaga, 1960 vyillarin basina kadar tarimsal
yogunluklu ekonomik etkinlige sahip iken 1961
Anayasasl uyarinca, “Adir Sanayi Bolgesi” olarak
kabul edilmis ve 1970'lerden itibaren sanayi
yodunluklu ekonomiye dayali bir karakter
kazanmaya baslamistir. Makro o6lgekteki kamu
yatirnmlar olan Petkim-TUlpras gibi dev sanayi
kuruluslarinin  bdlgede kurulmasiyla baslayan
sanayilesme hizini arttirarak devam etmistir.

Aliaga sinirlan icerisinde Petrol Ofisi, Petkim Petrokimya Holding, Tiipras'a ait izmir Rafinerisi
gibi blylk sirketleri ve sanayi kuruluslarini barindirmakta olup, Turkiye'deki tek resmi gemi
sokim bolgesi Aliaga'da bulunmaktadir. Ginlimizde tonaj acisindan Cin, Hindistan, Banglades,
Pakistan, ABD'den sonra diinyada altinci sirada yer almaktadir.

Aliaga glinimuzde 6nemli bir ticaret potansiyeline sahip liman kentidir. Kiyida bulunan koylar
dogal liman 0zelligi gostermektedir. Aliaga sinirlar igerisinde Aliaga koyu, Nemrut Koyu, Aliada
Yarimadasinda buyutk gemilerin yanasabilecedi iskeleler bulunmaktadir.

Aliaga ilce topraklarinin; %44,1'i tarim topraklari, %19,9'u cayir-mera, %?21'i fundalik-orman,
%14,9'u tarim disi kullanilan alandir. Tarim UGrdnlerinden pamuk, zeytin, misir ve Uzim
6nemlidir. Tarim alanlarinin %47,7'sinde tarla Grlinleri yetistiriimekte olup, tarla alanlarinin
%39,6'sinda zeytinden olusmaktadir. %21 olan fundalik ve orman arazisinin, %14,7'si fundalik
ve %6,3'4 orman alanidir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi |

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin déonim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize siriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan &énlemler ve devreye giren yapisal onlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kuresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
¢gtkmistir. 2016 yih 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu

sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
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mecburen 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yikselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80°i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizh artis Tlrkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan 6ngdriler
nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha ydrirlige girmeden OVP’'de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Bor¢clanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blyume kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blyUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canhligini yansitmistir.

2017 vyilinda oOzellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
koétimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve 6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsliz Olglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyime rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Biylimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildidi Uzere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.

CSEY MM BGyitirma sl (yarllals, "24%)
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Tuketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)
TUFE'de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %?2,08, bir dnceki yilin

Aralik ayina goére %9,52, bir énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylhk ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla dusls gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltlr; aylik en yiksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bdlge iginde, bir
onceki yilin Aralik ayina gore en yliksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylk ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtk, Bartin) bolgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, dniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lGzere Turkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele yeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindiginda kamuoyunun takip etti§i TUFE'nin tek haneli

rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

ik dedisim

14,87 44,72 Tl

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzZI

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

Ingast sektaru ciro endoeksi, 1. Coyral Nisnan - Harzitan 2017
[(ZO10~100]
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
{2010~100]
Takvim elkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimig etkilennden anndinimis
Yillik L cyrebll‘-
Gosterge _Endeks _Endeks __dedigim (%) Endeks _degigim (%)
Ciro 1562 1562 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredinde, toplamda bir énceki ceyrede gore %2,9, bir énceki yilin ayni geyregine gore %17,1
ve doért ceyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME’'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje goére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir 6énceki yilin ayni ¢eyregine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(%)
2016 1. ¢ gylsk 2017 Il. geyrek
Toplam Iggilik Malzeme Foplam 15k Malzeme
Birdncekl geyrede gore degigim
aram 2,2 a1 1.5 2.9 31 2.8
Bir oncekiyihn aym geyredine gore
dedigimoram 6.4 12.1 4.7 171 11,5 19.0
Dartceyrekortalamalanna gore
dedgigim oram 6,0 9.4 5.0 130 11.3 13.5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endeks

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrede gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirnlmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

-14 -
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seud Intibdarn endoksi, 1. Coyroek: Nisan . Haziran 2017

Ingaat smelkae
(2z6%0

100)

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde

bir 6nceki ceyrede gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

insaat sektoru galisilan saat endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks
140 4

Insaat Sektériinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit UGcret-maas endeksi 2017 yili II.

geyredinde bir dnceki ceyrege gore %?2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.

Ingaat sektory Lrut vcre ovndeksi, I, Coayreok: Nisnan Harziran 2017

[(2z010-100]}
o

Erniaay

in-,;-.m( isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010-100]

Takvim etkilennden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimig etkilerinden anndinimig
Yillik Ceyreklik
_Gosterge Endeks Endeks  dedigim(% Endeks  deQigim (%)
Istihdam 67.5 6 10.2 67.0 2.1
Cahgilansaat 63.¢ 639 108 63.0 2.4
Bratucret-maas 179.7 180 2.3 178 1 2.3
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« BOOK YEV
YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolgciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; vyapilarin toplam
yuzolgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektdri ve 6
bin 7’si yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélciimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yiizdlcimu en diisiik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gbre, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzélcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda; yapilarin
toplam ylizdlgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gdére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125’i devlet sektdri ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
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Yapilarin toplam yizélcimiine gére 14,6 milyon m?2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m?2 ile izmir izledi. Yuzélgimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.

Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yihin ik ailt
aymna gore degisim

Y oram {%6)
Gostergeler 2017 2016 @ 2015 & 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
Yazolcamu (m?) 76 105 985 70 028 609 68 621 218 87 21
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 9.1
Daire sayist 384 322 352 669 355 6432 8.0 -08

(r) Yap: izin istatistikleni 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son donemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6éz konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek gériantrken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satigslari 2017 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %028,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
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Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

| | | ‘ | | I | | | h
01 02 03 o= 05 06 07 08 09 10 11

Ipotekli Konut Satislar1 (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis
gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

)

i

N

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi
Diger konut satislar Turkiye genelinde bir 6énceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak

99.764 oldu. Dider konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglar icinde diger satiglarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
150000 - Jc o
899754 100 000 70 01 70 274
100000 . 00000 1 019 0272
ol M - o | ,
Ipotekli satislar Diger satislar Toplam llk sahg kinciel sats Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %37,4 artarak
70.019 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis

gOstererek 70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
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pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi

%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislar (Eyliil-2017)
Eylll ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile

Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

) Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Turkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doduya gevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik

projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ullkelerinin bolgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amac ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdéri yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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\ 3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri |

Ana Gayrimenkul - Ada / 5637 Parsel

ILT : | IZMIR

ILCEST 1| ALIAGA

MAHALLESI -

KOYU ;| ALIAGA

SOKAGI -

MEVKIT : | KOYCIVARI

CILT 1159

SAYFA 115722

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO ;|50

ADA NO -

PARSEL NO :/5637

YUZOLCUMU :1189 m2

NITELIGI : | KARGIR 5 KATLI HIZMET BINASI ve LOJMANI
MALIK/HISSE |:|VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./TAM
TAPU TARIHI |:|31.01.2011

YEVMIYE NO 11627

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki
13.12.2017 tarihinde, saat 10:54 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi
bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler
-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje
-Yap! Ruhsati
-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-6 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)
Tasinmaz son Ug yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri iIle Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tapu kayitlarina goére “Kargir Bes Katl Hizmet Binasi ve Lojmani” nitelikli ana tasinmazin

icinde yer alan “"Banka Subesi ile 8 Adet Lojman” nitelikli isyerine iliskin resmi kurum

incelemeleri yapilmistir. Tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrr_la/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal
Izin Ve Belgeler

imar Durumu

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden szl bilgilere ve 09.11.2017 tarih,
E.26103 sayili imar durum yazisina gore; dedgerleme konusu tasinmazin bulundugu, 5637
parsel; “20.01.1987 tasdik tarihli ve 1/1000 oélcekli Uygulama Imar Plani’'nda blok nizam, 6 kat,
Hmax:18,50 m, ana yola 0 m, yan binaya 4 m yapilasma kosullarina haiz olup, ‘Ticaret
Alani’nda kalmakta, alt kat is yeri olmak zorundadir” olarak imar durumu mevcuttur.

Mimari Proje

Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligia arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 19.04.1989 onay tarihli mimari proje incelenmistir. Mimar
proje; bodrum + zemin + 5 normal kath Banka Subesi ve 8 adet lojman igin onaylanmistir.
Tasinmaza ait herhangi bir tadilat projesi bulunmamaktadir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligia arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait, 19.04.1989 tarih 2/12/9 sayili, 1+6 = 7 kat ve 1.323m?2
insaat alani igin dizenlenmis Yapi Ruhsati ile 08.08.1990 tarih 6/6/89/9 sayili ve YR ile ayni
icerikli Yapi Kullanma Izin Belgesi incelenmistir. Banka ve lojman olmak izere toplam 1.323
m2 alanl olacak sekilde hazirlandigi géralmustir. (Batar kat galeri boslugunun dastlmedigi
disinldlmektedir.) Tasinmaza ait herhangi bir tadilat ruhsati ve ruhsat basvuru dilekgesi
bulunmamaktadir.

Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine kat, konum ve
alan bazinda uygun olarak insa edildigi; plan semasi bazinda kismi degisiklikler oldugu tespit
edilmis, Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivindeki dosyasinda degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile
ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige
girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip, insa edilmistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulagim Ozellikleri |

Dederlemeye konu tasinmaz; Kazim Dirik mahallesi, Istiklal caddesi, No: 70
Aliaga/izZMIR posta adresinde yer alan Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Subesi ve lojmanlaridir.
Tasinmaza ulasim igin; Aliaga - Izmir Karayolu Uizeri kuzey istikamette gidilirken, ismet Inéni
Kavsagindan sola ismet inéni caddesine doéniliir. Cadde lizerinden 900 m gidilir, sada Istiklal
caddesine donulur. Istiklal Caddesi lizerinden yaklasik 1.220 metre ilerde, sol tarafta 70
numarall binada konumlu olan tasinmaza ulasilir. Tasinmaz cadde Gzerinde konumliu
oldugundan ulasimi oldukca kolaydir. Cadde lzerinde; Belediye Binasi, banka subeleri, gesitli
blyuklikteki dikkan ve magazalar, Aliaga Merkez Camisi, Hikimet Konagi ve Demokrasi
Meydani bulunmaktadir. Istiklal caddesi lizerinde bitisik nizamda insa edilmis, zemin katlari
isyeri, normal katlar biro ve mesken olarak kullanilan binalar yogunluktadir. Cadde tasit
trafigine tek yénli olup, sehrin merkezi konumundadir. Tagsinmaza ulasim Istiklal Caddesi
Uzerinden 6zel ve genel araglarla saglanmaktadir.
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Dederlemesi yapilan tasinmaz;

- Aliaga Kaymakamhgina 300 m

- Belediyesi'ne 50 m.

- Izmir Merkez’e 70 km,

- Adnan Menderes Havaalanina 90 km mesafededir.

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

ANA GAYRIMENKUL

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul; Izmir ili, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik
mahallesi, 0 ada, 189,00 m2 alanh 5637 parsel lzerinde kayith “Kargir Bes Katll Hizmet Binasi
ve Lojmani” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dértgen bir forma ve topografik olarak
dlz bir arazi yapisina sahiptir.

Ana gayrimenkul; bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 4-B yap! sinifinda, “bodrum +
zemin + 5 normal kat” olmak lzere toplam 7 kat olarak projelendirilip insa edilmistir. Bina
Istiklal caddesine cepheli olup, banka giris kapisi ve lojman giris kapilar cadde (zerinden
saglanmaktadir. Bina 6n cephe genisligi 14,35 m, derinligi 13,20 m ve toplam alani 1.275
m2’dir. Binanin bodrum, zemin ve 1. normal katlari banka subesi, 2-3-4-5. normal katlar
lojman olarak kullanilmaktadir. Binanin dis cepheleri akrilik boyalidir.

Banka Subesi aliminyum plakalarla kaplanmistir. Binanin tamaminda merkezi kémiur kaloriferi
sistemi, banka katlarinda ise yangin ve alarm tesisatlari mevcuttur. Lojman katlarina giris
kapisi aluminyum dogramali cam, ortak kullanim alanlarinin zemini karo mozaik ve dokme
mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Ana tasinmazda bir adet asansér bulunmakta
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olup, 1sinmasi merkezi sistem ve demir dokum kalorifer petekleri ile saglanmaktadir. Binada bir
adet jeneratér bulunmaktadir.

Onayli mimari projesine gore;

Bodrum Kati; Mimari projeye gore isi merkezi, arsiv, depo, musteri holli, hacimlerinden
olusmaktadir. Bodrum kat girisi de binanin arka kismindan verilmistir. Mevcutta ise; bodrum
kat girisi zemin kattan binanin arka sag kismindan, wc odasinin yanindan, 2mx2m ebatlarindan
olusan alandan, demir dogramali merdiven yardimi ile saglanmaktadir.

Zemin Kati; Mimari projeye gére mudur odasi, musteri holl, servis yeri, wc, gay ocadi odasi
ve 1. kat gikis merdiveni hacimlerinden olusmaktadir. Mevcutta ise; bodrum kat girisi agiimis,
midir odasi, misteri gise odasina donusttrilmustir.

Birinci Normal kat; Mimari projeye gére rezerv kat hacminden olusmaktadir. Mevcutta ise;
mudidr odasi, mutfak- cay ocadi, arsiv ve musteri temsilciligi odalarindan olusturulmustur.
Mutfak ve depo odalari beton duvarlar ve diger kisimlar ise aliminyum ve cam yardimi ile
olusturulmustur.

ikinci Normal kat; Mimari projeye gére belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz
tarafina bakan, 1. no.lu lojman 88 m2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon
hacminden olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 2. no.lu lojman 83 m=2 olup, 2 oda, salon,
mutfak, wc + banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.

Ugiincii Normal kat; Mimari projeye gére belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz
tarafina bakan, 3. no.lu lojman 118 m?2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon
hacminden olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 4. No.lu lojman 53 m2 olup, bir oda, mutfak+
oda, wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olugsmaktadir.

Dordiincii Normal Kat: Mimari projeye gore belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz
tarafina bakan, 5. No.lu lojman 118 m2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon
hacminden olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 6. No.lu lojman 53 m2 olup, bir oda, mutfak+
oda, wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.

Besinci Normal Kat: Mimari projeye gore belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz
tarafina bakan, 7. No.lu lojman 88 m2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon
hacminden olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 8. No.lu lojman 83 m?2 olup, 2 oda, salon,

AN b et T Swnen (AW =
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NORMAL KAT

4 NORMAL KAT
YASALALAN: 3T1M2
MEVCUT ALAN: 171842

= WKAT
3. NORMAL YA SAL ALAN:-TT1M2

MEVCUT ALAN:T7T1M2

2. NORMAL KAT
YASALALAMN 171M2
MEVCUT ALAN: 1712

T . NORMAL KAT
YASALALAN 125Mm2
MEVCUT ALAN: 125Mm2

—EMIN KAT
YASALALAN: 17182

MEVCUT ALAN 171M2
- S
BODRUM KAT

YA SAL ALAN: 155M2
MEVCUT ALAN: 155Mm2

ic Mekéan Ozellikleri:
Banka Subesi:

Bodrum kat: Zemini seramik ve laminant kaplama, duvarlari saten boya, pencereleri
aliminyum dograma, kapilar ahsap dogramadir.

Zemin kat; Zemini seramik ve laminant kaplama, wclerde zemin ve duvarlarn seramik
kaplama, klozet ve lavabo bulunmaktadir. Merdivenleri; bodrum kat merdiveni demir dograma,
1. Kat merdiveni ise granit kaplama ve aliminyum korkuluk mevcuttur.

Birinci Normal kat: Zeminler, seramik ve laminant kaplama, duvarlari saten boyadir. Kapilari
cam ve amerikan panel kapilardir. Mutfak+cay ocadi yerler seramik kaplama, duvarlari saten
boya ve mermerit tezgah ile laminant dograma dolaplari bulunmaktadir.

Lojman Boliimii: Oda ve salon zeminleri, ahsap ve laminant parke dograma, dis kapilar celik,
ic kapilar ahsap dograma, pencereleri, camli aliminyum, mermer ve mermerit mutfak
tezgahlar ile laminant ve ahsap dogramadir. Banyolarinin zemin ve duvarlari seramik kaplama,
klozet, kivet ve lavabolar bulunmaktadir.

Not: Yukarida belirtilen; yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda yapilan dedisiklikler;
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani,
taban alanini, kat sayisini degistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

Not : Katlarin zemine indirgenmesinde bodrum kat i, asma kat 2, batar kat ve
normal katlar 1/3 oraninda dikkate alinmistir.

SATILIK MAGAZA/DUKKAN/ISYERI EMSALLERI :
EMSAL 1: GUVEN EMLAK: 0535 296 52 54

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, cadde Ulzerinde yer alan 75 m2 alanh zemin
kattaki diikkan 690.000.- TL bedelle pazarlikli satiliktir. Emsal konum, reklam kabiliyeti ve fiziki
Ozellikleri acisindan dezavantajli olup, bu sebeple %50 oraninda pozitif yénde serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 9.200,-TL/m?

- — — 7 2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI >m 13.800,-TL/m?2

EMSAL 2: GUNDER EMLAK: 0532 496 15 67 _
Dederleme konusu tasinmaza 250 m mesafede, Istiklal caddesi lizerinde ve tasinmaza 250 m

uzaklikta yer alan binada bordum kattan olusan 600 m2 kullanim alanh is yerinin 1.850.000,-
TL ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 600 m2 [3.083,-T/m2 |

EMSAL 3: ALIAGA EMLAK: 0533 552 97 12 _
Dederleme konusu tasinmazin yakin konumda, Istiklal caddesi (zerinde, tasinmaza 400m

mesafede yer alan binada, 238 m2 zemin, 112 m?2 batar kat alanh dikkan 1.950.000.- TL
bedelle satiliktir. Emsal, dederleme konusu tasinmaza gore daha bakimli olmasina karsin
konum bakimindan dezavantajlidir. Bu sebeple pozitif ydonde %60 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 575 m2 [7:091,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 11.345,-TL/m?2

EMSAL 4: HAN EMLAK OFisi: 0507 945 57 70
Dederleme konusu tasinmaza yakininda yer alan, Istiklal caddesi Uzerinde konumlu, 22 m?2
alanli zemin kattaki dilkkanin 330.000,- TL ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

BiRIM SATIS DEGERI 22 m2 |15.000,-TL/m?2

EMSAL 5: YAGMUR EMLAK: 0541 357 35 35
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi Uzerinde yer alan, 250 m?2
bodrum kat, 250 m2 zemin kat ve 200 m2 asma kat olmak lizere toplam 700 m2 alanli madaza
3.625.000,- TL bedelle satihktir. Emsal tasinmaz konum bakimindan dezavantajli olmasi
sebebiyle pozitif yénde %50 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIiRIM SATIS DEGERI 8.799,-TL/m?2

- —_ e 412 m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 13.198,-TL/m?
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EMSAL 6: BiZzIM EMLAK: 0532 515 51 01
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi lizerinde, 110m2 kullanim alanh
1 odali ofisin 350.000.- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz fiziki
Ozellikleri bakimindan avantajli olup, %30 oraninda negatif ydnde serefiye dlzeltmesi
yapimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 3.182,-TL/mz2

= P e— 110 m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.227,-TL/m?2

EMSAL 7: ORSKAYA KONAKLAMA GAYRiMENKUL: 0506 107 40 67
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi Gzerinde, 90m2 kullanim alanli

1+0 ofisin 365.000.- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz fiziki ozellikleri
bakimindan ve yeni binada olmasi sebebiyle avantajli olup, %50 oraninda negatif yoénde
serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 90 m2 4.056,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.028,-TL/m?2

EMSAL 8: CINAR EMLAK: 0531 664 00 68
1.275 m2 alanh dederleme konusu tasinmazin merkezi konumda ve banka subesinin bakimli

olmasi poziitif unsurken, lojman binalarin bakimsiz olmasindan 6tirid yapinin 4.000.000 -
4.500.000.- TL civarinda satilabilecegini bilgisi alinmistir.

| BIRiM SATIS DEGERi 1.275 m2 [3.333,-Tm2 |

EMSAL 9: TURYAP EMLAK: 0 232616 73 70
1.275 m?2 alanh dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederinin 4.000.000 TL -

4.500.000.- TL civarinda oldugunu bilgisi edinilmistir.
| BIRIM SATIS DEGERI [1.275 m2 |3.333,-TUm2 |

KIRALIK MAGAZA/DUKKAN/ISYERI EMSALLERI :

EMSAL 10: ANADOLU BANKASI YETKILISI: 0232 617 1555
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi (zerinde konumlu, degerleme

konusu tasinmazin karsi caprazinda yer alan, 60 m2 bodrum, 85 m2 zemin kat ve 80 m2 1.
normal kat olmak Uzere toplam 225 m2 alanli banka subesinin aylik kira bedelinin 12.600.- TL
oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlan
toplami daha genistir. Bu sebeple negatif yénde %10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 197 m2 199~ TL/m2-ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 89,- TL/m2-ay

EMSAL 11: TEB BANKASI ALIAGA SUBESI YETKILiSi: 0232 616 43 44
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi Gzerinde, konu tasinmazin karsi

¢aprazinda yer alan, 50 m2 bodrum, 75 m2 zemin kat ve 75 m2 1. normal kat olmak Uzere
toplam 200 m?2 alanh banka subesinin aylik kira bedelinin 11.650.- TL oldugu bilgisi alinmistir.
Dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlari toplami daha genistir. Bu
sebeple negatif ydnde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilimistir.

BiRiM KiRA DEGERI 112 m2 104, TL/m2-ay
DUZELTiLMiS BIRiM KiRA DEGERI 94,- TL/m2-ay
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EMSAL 12: GUNDER EMLAK: 0532 496 15 67

Dederleme konusu tasinmaza 250 m mesafede yakin konumda, Istiklal caddesi (izerinde yer
alan binada bordum kattan olusan 600 m2 kullanim alanl is yerinin 1.850.000,- TL ile satihk
oldugu ve aylik 7.500,-TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir.

| BIRiM KiRA DEGERi 600 m2 |12,50 TL/m2-ay

EMSAL 13: YAGMUR EMLAK: 0 541 357 35 35

Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi lizerinde yer alan, 250 m?2
bodrum kat, 250 m2 zemin kat ve 200 m2 asma kat olmak Uzere toplam 700 m=2 alanl
magdaza 3.625.000,- TL ile satiik olup aylik 10.000,-TL kira getirisi bulunmaktadir. Emsal
tasinmaz konum bakimindan dezavantajli olmasi sebebiyle pozitif ydénde %50 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 412 m2 [24:27 TL/m2-ay
DUZELTiLMis BIRiM KiRA DEGERI 36,41 TL/m2-ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus/kiralanmis/satiimis dikkan ve ofis emsalleri elde
edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yoénelik olarak
alinan beyanlar karsilastiriimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin sehir merkezinde konumlu olmasi,
e Tasinmazin Istiklal Caddesi (izerinde yer almasi,
e Bolgenin ticari potansiyelinin yliksek olmasi,
¢ Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Banka subesinin bakimli olmasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,
e Lojmanlarin uzun stre kullanilmamasindan 6tiri bakimsiz olmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkidn, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkuin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
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- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Banka-Lojman” oldugu
distntlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ‘

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Geligtirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkian getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkli degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi goz éniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dedgeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
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gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme galismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deder Analizi ‘

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lGzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis banka subeleri magaza/diukkan/blro/konut
emsalleri elde edilmis, boélgede faaliyet goésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira
bedellerine yonelik beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve dikkan emsalleri igin
karsilastirma vyapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri géz ©6nlinde bulundurularak serefiye
dizeltmesi yapilmistir. Sonucgta bu yonteme goére yapilan analiz sonrasinda, dederleme konusu
tasinmazi temsil ettigine inanilan en iyi birim fiati bu y6ntemle yapilan dederlemeye esas
alinmistir. Buna gore; zemin kat birim satis dedgeri 14.250,-TL olarak belirlenmis banka
subesinin bodrum ve normal kat alanlari igin bu birim dederler lizerinden indirgeme yapilmistir.
Lojmanlar igin ise 1.500 - 1.700,- TL/m?2 aralidinda satis dederleri ve 6,- TL/m2 aylik kira
bedeli belirlenmistir.

Zemin kat icin 90,- TL/m2-ay kira bedeli belirlenmis olup, banka subesi olarak kullanilan
bodrum, zemin ve 1. normal kat alanlarinin toplami lizerinden aylik 50,-TL/m?2 kira bedeline
tekabill etmektedir.

Satis Degerleri: . ]
KDV HARIC SATIS DEGERLERI TOPLAMI = 4.598.450,- TL

-31-



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

KAT ALAN (m?)| BiRiM DEGER (TL/m?) | DEGER (TL)

BODRUM KAT 155 3.000 465.000
ZEMIN KAT 171 14.250 2.436.750
1.NORMAL KAT(BATAR KAT) 125 4.750 593.750
2.NORMAL KAT 171 1.600 273.600
3.NORMAL KAT 171 1.650 282.150
4.NORMAL KAT 171 1.700 290.700
5.NORMAL KAT 171 1.500 256.500

TOPLAM 1.135 4.598.450

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z éniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan binalarda konumlu diikkan, daire ve
blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan “bodrum, zemin ve 1 normal kati"nin toplam 451 m?2‘lik alaninin aylik kira bedeli
22.628.- TL/Ay, lojmanlarin bulundugu 2 ila 5. normal katlarin aylk kira bedelinin toplam
4.104,- TL/Ay, sonugta bina toplam kira bedelinin 26.732,-TL/Ay olacadi kanaatine varilimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bélgede
ticari amagh kullanilan gayrimenkuller igin brit kira carpani 13 yil; lojman olarak kullanilabilir
tasinmazlar icin de 18 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.

KAT ALAN (m?)| BiRiM DEGER (TL/m?)| DEGER(TL) [SURE (VIL)| TOPLAM DEGER (TL)

BODRUM KAT 155 23 3.488 13 544,050
ZEMIN KAT 171 90 15.390 13 2.400.840
1.NORMAL KAT(BATAR KAT) | 125 30 3.750 13 585.000
2.NORMAL KAT 171 6 1.026 18 221.616
3.NORMAL KAT 171 6 1.026 18 221.616
4.NORMAL KAT 171 6 1.026 18 221.616
5.NORMAL KAT 171 6 1.026 18 221.616

TOPLAM 1.135 26.732 4.416.354

Banka Subesi Dederi : 3.529.890,- TL.

Lojmanlarin Toplam Dederi : 886.464,- TL. olmak Uzere;

Toplam Bina Dederi: 4.416.354,-TL olarak hesaplanmistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.
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5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Ile Ulasilan Sonuclar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek veya Béliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bdélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI )
(KDV HARIC() 4.,598.450,-TL
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 4.416.354 TL

(KDV HARIC()

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) ::':22'1%26' I_IL
= " =

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi vyapilan tasinmazin yapr ruhsati ve vyapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bélimuinde
belirtildigi sekilde yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda vyapilan dedisiklikler;
yonetmelide uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
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yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani,
taban alanini, kat sayisini degistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi bashkli 21. Madde hikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitin yapilar icin 26 nc maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun
olarak mabhallin hususiyetine gb6re belediyelerce hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda yapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylarn raporun ilgili béliumlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin T.C. Izmir Biyiiksehir Belediyesi Meclisince 12.04.2013 tasdik tarihli ve
tim ilcelerde gecerli “izmir Buylksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi'nin ‘Ikinci
Bolim/Yapilasmaya Iliskin Tanimlar/Madde : 18 : Yapiya Iliskin Tanimlar/e) Yapilarda Tamir ve
Tadil/1- Basit Tamir ve Tadil geredince ruhsata tabi olmadigi kanaatine varilmis olup, madde
metni asadidadir;

Madde 18- Yapiya Iliskin Tanimlar/e) Yapilarda Tamir ve Tadil/1- Basit Tamir ve
Tadil:

Yapilarda derz, baca, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, yagmur borusu, sacak, dograma,
déseme ve tavan kaplamalari, duvar kaplamasi, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri, ¢cati onarimi
ve kiremit aktarilmasi ile bagimsiz boliim icerisinde kalan ve binanin tasiyici sistemi ile
tesisat projelerini (mekanik ve elektrik ) etkilemeyen, fen ve saglik kurallarina uygun
olarak yapilan, diger bagimsiz boliim ve ortak alanlar etkilemeyen, kullanim amacini
dedistirmeyen bdlme duvari kaldiriimasi, yerinin dedistiriimesi veya yeni bdélme duvan
yapilmasi, ic pencere veya i¢ kapi yerlerinin veya olcllerinin dedistirilmesi veya birbirlerine
tahvil edilmesi gibi islemlerdir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin tapu kayitlari ile fiili kullanim sekli uyumludur. Dederlemesi yapilan
tasinmazin yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin
Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri béliimiinde belirtildigi sekilde yapinin bodrum, zemin ve 1.
normal katinda yapilan degisiklikler; yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére
belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi
insaat alanini, emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi
degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapl Ruhsatiyesi baslkli 21. Madde hiikkmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitin yapilar igin 26 nc maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
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valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun
olarak mabhallin hususiyetine gbére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda yapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylarn raporun ilgili béliumlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin T.C. Izmir Biyiiksehir Belediyesi Meclisince 12.04.2013 tasdik tarihli ve
tim ilcelerde gecerli “izmir Buylksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi'nin ‘Ikinci
Bolim/Yapilasmaya Iliskin Tanimlar/Madde : 18 : Yapiya Iliskin Tanimlar/e) Yapilarda Tamir ve
Tadil/1- Basit Tamir ve Tadil geregdince ruhsata tabi olmadigi kanaatine varilmis olup, madde
metni asadidadir;

Madde 18- Yapiya iliskin Tanimlar/e) Yapilarda Tamir ve Tadil/1- Basit Tamir ve
Tadil:

Yapilarda derz, baca, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, yagmur borusu, sacak, dograma,
déseme ve tavan kaplamalari, duvar kaplamasi, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri, ¢cati onarimi
ve kiremit aktarilmasi ile bagimsiz boliim igerisinde kalan ve binanin tasiyici sistemi ile
tesisat projelerini (mekanik ve elektrik ) etkilemeyen, fen ve saglik kurallarina uygun
olarak yapilan, diger bagimsiz boliim ve ortak alanlar etkilemeyen, kullanim amacini
dedistirmeyen bdlme duvari kaldiriimasi, yerinin dedistiriimesi veya yeni bdlme duvan
yapilmasi, ic pencere veya ig kapi yerlerinin veya Olgllerinin dedistirilmesi veya birbirlerine
tahvil edilmesi gibi islemlerdir.

Bu sebeplerle GYO portféyline "“Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde uygun olacagi kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-OZEL-0168-1-R 15.08.2016 4.044.000,-TL
2016-VAKIFGYO-14 27.12.2016 4.345.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir ili, Aliaga ilgesi,
Aliaga koyu, 0 ada, 5637 parselde ‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani’ vasfiyla kayith
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, gunimiz
ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz éniinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;
4.510.000,-TL (DORTMILYONBESYUZONBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa Dederinin;
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5.321.800,-TL (BESMILYONUCYUZYiRMIBIRBINSEKIZYUZTURKLIRASI) olacadi tahmin
ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satis; 1 USD: 3,8173 TL 1 EURO: 4,5560 TL

Tasinmazin Katlara Gore Sigortaya Esas Degeri : 951.130,-TL
KAT ALAN (m?) | BiRiM DEGER (TL/m?) DEGER (TL)

BODRUM KAT 155 838 129.890
ZEMIN KAT 171 838 143.298
1.NORMAL KAT(BATAR KAT) 125 838 104.750
2.NORMAL KAT 171 838 143.298
3.NORMAL KAT 171 838 143.298
4.NORMAL KAT 171 838 143.298
5.NORMAL KAT 171 838 143.298

TOPLAM 1.135 951.130

Isbu 2017-VAKIFGYO-014R no.lu rapor, VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (zerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 22.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA
RAPORU HAZIRLAYAN VONETICISI

RAPORU KONTROL EDEN

MEHMET YASAR H. REHA COBANOéLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gavrimenkul Dederleme Yonetim Kurulu Baskani
Y Uzmanlg Dederleme Uzmani Ve Genel Midur

(SPK Lisans No: 402492)

(SPK Lisans No: 400364)

Sorumlu Dederleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

N\

/
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Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
KAZIM DIRIK Mah. ISTIKLAL Cad. No:

70 /1 ALAGA / IZMIR 1116461599
Bina Kodu: 3910650 7 ;

Yers bur adves sorgulamak icin biklayin
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Madde 18- Yapsya liskin Tanmmiar

a) Yaps - Karadavesudadamuveyage-;iei.msmveyao&lyeramveyerustuwﬁe
bunilann ilave degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit veya harcketli tesislerdir.

b) imar Mevzuatina Aykun Yap:: Ruhsatsz yapidan, ruhsat ve eklerine, fen we saghk
kuralianna, yapi dizenine, bina wve kat nizamina tsban alanna, yapl insaat alanina, bahge
mesafelerine, imar yoluna, cephe hatlanna. bina derinliﬁine, bina yuksekligine, imar plani arazi
kullarnum karadanna aykmn olan parsel sininna veya imar planlaninda yol. yesi alan. otopark gibi
kamu hizmet ve tesisler igin ayrimis alaniars tecavuz eden, hisseli arsa ve arazilers, bagkasinin
mulkine veya kesin insaat yasags olan yeriere insga edilenler gibi yapilardsr.

c) Gegici Yaps: imar Kanunu ve bu Yonetmelik hiukumierine gore gecici sdre icin yapim ve
kullamima izin verilen yapilardr.

d) Yas Kk Yap: - Yuksek yapi, genel olarak yakin ve uzak gevresini, fizksel gevre, kent
dokusu ve her tiria kentsel alt yap: yonunden etkileyen bir yapi ( bina ) taradar.

Son kat tavan doseme kotu 30.80 metreyl velveya bodrum kat dahil olmak Gzere toplam
kat adedi 13'0 asan ( 13 kat harig ) yapidar Yiksek Yaps olarak kabul edilir. Bu yapilarda, zmir
Buyuksehir Belediyesi Yiksek Yapilar Yonetmehigi hikGmien uygulanir.

&) Yapidlarda Tamir Ve Tadil:

1- Basit Tamir Ve Tadil: Yapilarda derz, baca, i¢ ve dis siva, boya. badana. oluk, dere.
yagmur borusu, sacak, dograma,. déseme ve tavan kaplamalan, duvar kaplamas:. elektrik ve sshhi
tesisat amirlen, ¢ati onanmuvekxeanaktanlm&iebagmsuzbélﬁmngens«ndekalanvebmanm
tasiyic: sistemi ile tesisat propelennl (mekanik ve elskirik ) stkilemeyen, fen ve sajlk kurallarina
uygun olarak yapilan. diger bagims= bolurn ve ortak alanlan etkilemeyen, kullanm amacim
degr§nrrneyen boime duvan kaldinimass, degn;trirnsa veya yeni bolme duvan yapiimas:,
ve'ya ic kap: yerernin veya olquiewun degistirimesi veya birbirlerine tahvil edilmesi

2- Esash Tamir Ve Tadil : Yapilardaki tasiyict unsurian etkileyen. yapinin tomonan veya
ortak alan ve bagmmsiz bélomlerin kullanim amacini, briz insaat alanin degigtiren ve tesisat
(mekanik, elekwrik ) projelerinin degisikligini gersktiren ruhsata tabi islemierdir. Bina cephelerinde
binanin tim goranumina etkileyen pencere. kapi. ¢ati v.b tadilatlar esash tamir ve tadil

Madde 19- Binaya iliskin Tarumlar
A- Bina Kullanim Tamnmmilan

a) Resmi Bina: Genel. katrnave&zelb&tge!ndarelede.iozelndaresnvebeledryeyeveya
bu kurumlarca semayesinin yandan fazias! karsdanan kurumlara ait olan ve bir kamu hizmeti icin
kullaniian binadardw.

b) Umumi Bina (B&yﬁlqehr Beladiye Meciisinin 09.12.2003 tanh wve 05/267 sayili karan
e yeniden duzenlenmistir.) : Kalml‘uzrnemlgnkdanllanresrwbtnalaﬂa. ibadet yeren. o==i
egitim. o==! sagihk isler, spor 1. Sinema, tiyatro, opera. muze, kGtGphane, konferans
salonu gibi kiltire! binalar ile gazino. digun salonu gibi ejlence yapdari, otel, pasaj, ¢carst gibi
tican yapidar, kath otopark, genel siginak ve bunlara benzer, kismen veya tamamen umumun
kullanimuna mahsus binalardir.

c) Mevcut Bina - Yarariokte bulunan imar plans ve mevzuata uygun olarak tamamilanmasg
ve'yaruhsatallnarakenazsubas-nansevwesndeu@aaﬁi&nta!ecﬁnr;vebugunkﬁm
planianna gore yukseklik ve yap! dazeni yonanden korunmast momkon olan yapslardir.

11
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TAKBIiS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGI

Eavids Alap:Simmaxsrriv
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

W SPL

Sermaye Piyasas:
R T

Tarth : 06.12,2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermraye Piyasast Kurubu'non Sec:VHE No3a sayily “Semaye Pivasasmda Faaliyertuwe
Bulunanlar Igin Lisanslama ve SKCH Tutesayn IHghin Esashaor Hakkinda Tebbg'h uyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazannugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Y YILDIRIM
GENEL MODUR YARDIMCIS] G:EN?L"MUDUR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir,
Al

A b

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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8-7 i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2] SPK.0O.15- 2035 1042010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

llgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetn Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iiskin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Tebhig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurnlumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Teblilt hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca  yapilan degerieme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzusta  aykn
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fhistesinden  gtkarimanz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrumenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh ksminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatmna uygu
olarsk tarafimzca haziddanacak siirekh bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn @&%

boluminde yer verilmesi ve gancel tutulmas werek i, 1%
. ,/ > . J )
CcyQ)da)l;il-.NDﬁR

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0g

3 Daire Bagkani
5 \
1
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETILEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlg: 111)

Sayv: : BOZ2.1.BDK. O I3 000-140-55-_auyy 2
Konu: Degoerleme Yetkis:

1 3 Nisan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve Denetieme Kurulunun (Karul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Vorecek Kuruluslann Yertkilendirilmesi ve
Faalivetior: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 el maddesine  istinaden bankalara
“eayvrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule baigh hak ve faydalann degerlemesi’™”
hizmeti verme vetkist veritlmesi nyvgon gdriimastir.

Kurulecn yetkilendirilen deerleme kKuraluslan, faalivetlerini Yonermelikte yver alan usul
ve esaslarm gdre ytirtitmek ve bu kapsamda YOonctmelikte yver alan yokomilalakleri y
wetirmek zorundadair. Bu yukOamilidldkler arasinda CSnetmaelifin 22 inci madde:
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiktmler yvoer almakia olup, bu yiakamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi,  mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 say:hh Bankacihhk Kanununun 96 nae
maddesi uvannca da, ckite tarafimza gonderilen bildirim lormunun Aralik ve Hazivan
donemleri olmak Gzere vilda 2 defh ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumueza gdnderilmes: poerckmekiedin

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tmrih ve 4151 sayth Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmel: olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayorimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan mitcliklert myunalan gorekti bu durumu
tevsik cdeccek belpgelerin dokfimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulufunda oldugua,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde Ongaoralen hakumlerin bahise konu Kigiler igin de
uysgulanacagt ve dolavasivia b Kisilerin amlan maddeler karjisindakil durambarniin da yvine
ilgili sirketler taratindan @akip cdilmesi gerektigi, bu kisiler nedenivie ornaya gikabilecck
merkur maddelere avkinn  durumiar  ile karsiiasilonas: bhalinde  ilgili  girkoetler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) namarah fikrasoan (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakia birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlammnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hendinde belirtilen nitclhiklori asavip tastmadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgoelerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Ydancuncligin bagams:zhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorilen hitktmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirkaetiniz sormumiulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelore ayvkinn durumiar ile karsilagilmasy halinde

Nostlrk fSodvan No 19T Kavabhdeoe DO6E0 ATNEBEARA
Teh (312) 455 64 30 1'aks” (317) 424 17 47
tritormee adresa s swwawv bddbc o e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregini rica ¢derim.

[ K

Ouzgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayia)
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Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti

m IM2zA SIRKULERI @ Q Q & .

ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Bayba! Cad, Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
" Selcukiu / Konya
KONYA & NOTER! YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALI CAN ;Em“'“ KULLANIM . . sidnferiden

TEMSIL SEXLI / SORESI  : 3 yil (20,12,2017 tarlhine kadar)
TICARET SICIL ADJ - NO  : Konya - 46557
VERG| DAIRESI - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI dnvanli sirketin
MAM DR 20,12,2014 tarihinde yapitan Olaganistd Genel Kurul Toplant tutanal ve 31,12,2012 tarih ve 29356
ﬁm BAYBAL yevmiye nolu yanetim kurulu karar defterinin 33 sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarib ve 17 nolu
CAD. karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
UL A %« kurumiari, yerll ve yabanci girketlor, firmalar, haiikd ve hikmi gohislar vo firmalar nezdinde temaile, girket!
uxrn, - lizam edecek taahhOt ve borg altinda bulunduracak senedats, mukavelelerl salr evrak ve akitieri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacakianm talep tahsil ahzu kabza vekll tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
;&m%g“ gayrimenkul alimy, satim ve feraini kabul ve sirketin alacakdarindan dolay: $irket lehine Ipotekler tesis ve
’ takrirlerinl kabule, mevzuuu Ipotekleri fek elmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipoteider tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tGrld hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesi ve senetler igin sdzlesmeler imzalamaya, ¢ok keside
etmeye, iskonto ve igtirasina ihtarname, thbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticolendirmeye, diledi@tini vekil tayin ve azline, velhasi pirket ana
stzleymuesinde yazil bulunan maksat ve mevzularin gergekiegmes! igin yapiimiast lazim gelen her tirlQ 5 ve
Islemlerl yapmaya ifa ve Ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve aline, velhasil by
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tdm igler basglaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kasesi altinda monferiden varedecegi
imzalar lle girketi her hususta temsil ve ilzam eder deniidifiinden, temsil vo ilzama esas olmak Ozere girket
Unvani altinda kullanacagm asagida drnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama islem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergl numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANOJM slunJ adina  YETKILISI olarak hareket eden, gésterdigi Salipazan Nifus
MUdirlGg0'nden verlimiz 23/03/2004 tarih, 599 kayt, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizd o gore Kar Wi, Ermenek llgos), Orta mahallesi/kty0, 11 clit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
ndfusa kayith olup, baba ad) Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundufunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarah
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduunu noterlikte huzurumda alindiginy, onaylanm. Alt: Ocak
ikibinonbes, Sal ging 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticorer Sicf Memurfodunce 06,01,2015 tarMiney sesol ohamon v Konpyn O.Notwriiflince onayd 2014/17 sole Aarans tesciine
Nighin belgenin fotokapés gleme eb¥ g ok dovremi dosyormas sakbudv

9.‘!"3)'""“"' Dogeril Kegit bedell makbuz kargii tahsi| odimigti,
P

KDV, Hare,
TA5Z2 A7§
NBS NO: 201501060420000 - 7860930363
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