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BOLUM 1 RAPOR BiLGIiLERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 18.12.2012 tarihinde 2012/2 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ergevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden
nakit ve/ya karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmam Ayse Sevim OZAR (SPK Lisans N0:401064)
tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kigi-kurum-kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani1 Aysen MERT BAS (SPK

Lisans N0:401614) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ayse Sevim OZAR tarafindan
gayrimenkul mahallinde 12.12.2012 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 18.12.2012 tarihinde

hazirlanmstir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yukiimliliiklerini belirleyen 07.11.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmstir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI ve KAPSAMI

2-1 Sirket Bilgileri
Sirket Unvam; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Adresi;Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikdy/ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:243/6 Osmanbey-
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. firmasi

icin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Bu degerleme raporu; Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, 63 ada, 224 parselde
‘yol seviyesi iistiinde sekiz yol seviyesi altinda bir olmak iizere toplam dokuz katli ve icerisinde bir
banka subesi ve sekiz adet lojmani bulunan betonarme bina’ vasfiyla kayith, 238.31 m? alanl,
miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan taginmazin giiniimiiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satig degerinin belirlenmesi ve SPK

diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢ercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

= Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

] Tasinmazin satis1 i¢cin makul bir siire taninmuistr.
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. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmaz; Kiitahya, Tiirkiye’nin Ege Bolgesinde, bolgenin i¢ kisminda kalan ve ¢inileri ile
uinlii olan bir ildir. Cevresi; Usak, Manisa, Afyonkarahisar, Balikesir, Eskisehir, Bilecik ve Bursa
illeri ile ¢evrilidir.

Konu miilk, sehrin merkez mahallelerinden biri olan Ali Paga Mahallesi’nde, Belediye Binasi
ve Hiikkiimet Konagi’nin bulundugu meydandan bati istikametine dogru uzanan Cumhuriyet
Caddesi iizerinde, caddenin arag trafigine kapatilmig boliimiinde yer almaktadir. Bu cadde “sevgi
yolu” olarak da anilmaktadir. Cumhuriyet Caddesi, Valililigin oldugu kisimdan baslayip, 30
Agustos Ilkogretim Okulu’nun bulundugu kisma kadar devam etmekte, ilgili tasinmaz ise caddenin
orta kisminda bulunan Karag6z Ahmet Camii’nin bulundugu Karagdéz Meydani’nda kalmaktadir.
Bolge gelismesini tamamlamig durumdadir. Yapilarin ¢ogunlugu eskidir.

Cumhuriyet Caddesi yaya trafigi ve ticaretin yogun oldugu bir caddedir. Cevresindeki yapilar
2 ila 8 kat arasinda olup, ¢ogu bitisik nizamdadir. Binalarin tamaminin zemini ticari amacl,
bazilarinda iist katlar1 biiro veya konut amacli kullanilmaktadir.

Cadde iizerinde “Karagdz Ahmet Camii” ve Kiigiik Hamam” 6nemli tarihi binalardan olup,
tescilli yapilardir. “Karag6z Ahmet Camii” konu miilkiin 30 mt. Batisi’nda, “Kiiciik Hamam” ise
40 mt. Giineydogusu’nda bulunmaktadir. Banka subelerinin ¢ogu degerleme konusu tasinmazinda
bulundugu Cumhuriyet Caddesi’nde yer almaktadir. Ayrica cadde {izerinde giyim, konfeksiyon, ev
dekorasyon, elektronik, market, egitim ve saglik alanlarinda hizmet veren isyerleri mevcuttur.

Degerlemeye konu tasinmaz, Kiitahya Il Merkezi'nin en hareketli noktalaridan birinde yer
almaktadir. Cumhuriyet Caddesi’nin basi ile sonundan gecen toplu ulasim araglar1 sehrin ¢esitli
bolgelerine gitmek miimkiindiir. Valilik, Belediye gibi ¢esitli resmi kurumlar tasinmaza yiirtime

mesafesindedir. Bolge, sehrin merkezinde olmasi nedeniyle ulagimi rahat bir bolgedir.
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Degerleme konusu tasinmazin bazi merkezlere kus ucusu uzakhklari;
Kiitahya Cini Otobiis Terminali’ne 1 km,

Mustafa Asim Alkis Stadyumu’na 850 mt.,

Kiitahya Valiligi ve Kiitahya Belediyesi’ne 350 mt. dir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : Kiitahya

flgesi : Merkez

Bucagi P -

Mabhallesi : Ali Pasa

Caddesi -

Pafta No : 9

Ada No 1 63

Parsel No 1 224

Alani 1 238,31

Niteligi - Yol seviyesi iistiinde sekiz yol seviyesi altinda bir olmak tizere

toplam dokuz katl1 ve icerisinde bir banka subesi ve sekiz
adet loyman1 bulunan betonarme bina

Sahibi : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yevmiye No : 1463

Cilt No 15

Sayfa No - 1407

Tapu Tarihi :28.01.2011

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki
S6z konusu tasinmazin tapu kaydi iizerinde rehin, serh gibi kisitlayici her hangi bir takyidat
olmadig bilgisi 23.11.2012 tarihinde Kiitahya Tapu Sicil Midiirliigii’'nden yazili olarak alinmistir.

Alman belge rapor ekinde yer almaktadir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopisi,

Imar Durum Belgesi,

Yap1 Kullanma Izin Belgesi,

Yap1 Ruhsati

Mimari Proje.

3-5 Tasmmmazin Son Uc Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar
Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Tasinmaz 28.01.2011 tarihine kadar Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. adina kayith iken bu
tarihte yapilan satis islemi ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kay1 Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Degerlemesi yapilan taginmazin tapusu cins tahsislidir. Ana gayimekuliin vasfi ©* Yol seviyesi
iistiinde 8 Yol seviyesi altinda 1 olmak tizere toplam 9 katli ve igerisinde 1 banka subesi ve 8 adet
lojmani bulunan Betonarme Bina’’ olarak ge¢mektedir. Mevcuttaki durum ile tapu kayitlarindaki

ana gayrimenkuliin vasfi uyumludur.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullammina Dair Yasal izin ve
Belgeler:

Kiitahya Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden 25.11.2011 tarihinde alinan bilgiye gére konu
miilk, 1/1000 6lcekli Koruma Amacli Imar Planinda Etkilenme-Gegis alani iginde olup, bitisik
nizam, 8 kat yapilagsma kosullu T2 (Ticaret) yap1 adasi i¢indedir. 61 ve 77 envanter nolu tescilli
eserlere cephelendiginden her tiirlii insai ve fiziki miidahale i¢in Kiitahya Kiiltlir Tabiat Varliklar

Koruma Bolge Kurulu Karar1 gerekir.

Tasinmazin arsiv dosyasinda yapilan incelemede;

* Yap1 Ruhsati: 08.01.1990 tarih, 1 cilt, 7 sahife, 7 dosya numarali (lojman binas1 kismi 4 kat
(8 daire) i¢in 1029 m?, banka kismi bodrum dahil 5 kat i¢in 1031 m?)
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* Yap1 Kullanma izin Belgesi: 01.03.1991 tarih, 1 cilt, 29 sahife, 29 dosya numaral1 (lojman
binasi kismi 4 kat (8 daire) i¢in 1029 m?, banka kism1 bodrum dahil 5 kat i¢in 1031 m?)

* Banka I¢ Tadilati icin (Kiitahya Kiiltir Tabiat Varliklari Koruma Bélge Kurulu
Midirliigiinden): 24.09.2010 tarih, 594 sayili karar (Bankanin biiyiikligiinde herhangi bir
degisiklik olmamais, i¢-dis tadilat i¢in alinmuistir.)

* Mimari Proje: Gerek lojman kisminin gerekse banka kisminin projesi iizerinde herhangi bir
tarih yazmamaktadir. Bankanin mimari projesine gore binanin bodrum katinda; sigmak, kazan
dairesi, elektrik odasi ile ana kasa ve kiralik kasa yerleri, zemin katinda; kat arsivi, depo, giseler ile
miisteri holii, 1.katinda; miisteri holii, operasyon kismi, depo ile tuvalet, 2.katinda; miidiir odasi,
misteri holii, depo ile mutfak, 3. katinda; arsiv, hol, teftis-i¢ kontrol bolimii ile tuvalet
bulunmaktadir. 4, 5, 6 ve 7. katlardaki lojman kisminda ise her katta 2 'ser mesken yer alacak
sekilde projelendirilmistir.

Tiim ruhsat ve yap1 kullanma izin belgeleri incelendiginde yap1 toplam alani 2.060 m2 olarak
gegmektedir. Mimari proje, yapt kullanma izin belgeleri ve ruhsatlar iizerinde yapmnin bir
boliimiinlin banka olarak, normal katlardan bir boliimiiniin mesken kullanimi i¢in ayrildig:
anlagilmaktadir. Mevcutta banka igin ayrilan kisimlar banka, lojman olarak ayrilan kisimlar lojman

olarak kullanilmaktadir.

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIiN ANALIiZLER

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi

Ekspertiz konusu tasinmaz, Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi siirlar1 i¢inde ve ¢ars1 merkezinde yer
almaktadir. Bulundugu bdlgenin gelisimini tamamlamasindan dolayr son yillarda bu bolgede
yenileme hari¢ herhangi bir yapilasma goriilmemektedir. Tasinmazin bulundugu bdlge konut-
ticaret bolgesi olarak geligmis bir bolgedir. Bolgenin teknik ve sosyal altyapisi tamamlanmis olup,
belediye hizmetlerinden istifadesi tamdir. Ulagim olanaklari oldukea iyidir.

Tasinmazin bulundugu ilde yasayanlarin gogunlugunu memur, 6grenci, is¢i ve kiigiik esnaf
olusturmaktadir. 1l genelinde sosyal aktivite alanlar1 bulunmaktadir. Ilde hizli bir konut {iretimi
goze carpmaktadir.

Kiitahya’nin niifusu 2010 y1l1 verilerine gore 590.496°dir.
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4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklagik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektoriinde de gerileme s6z konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise gegmistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini
yasayan sektor, 2006 yilin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007
yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 heniiz hissedilmemistir.

Son 2 yilda hissedilen ekonomik durgunluk ise oOzellikle kira degerlerinin diismesine
dolayisiyla gayrimenkul degerlerinin olumsuz etkilenmesine yol agmustir.

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

2011 ve 2012 yilinda ingaat sektoriindeki gelismenin devam etmesi ve kredi faiz oranlarindaki

diisiis gayrimenkul fiyatlarinda artisa neden olmustur.

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme esnasinda banka kismi ve lojmanlardan 1 tanesi gezilip goriilmiistiir. Ancak
kullanim yogunlugu, giivenlik vb. nedenler ile banka kisminda fotograf ¢ekimi yeteri kadar
yapilamamigtir. 8 adet lojmandan sadece 1 tanesi goriilmiis olup, digerlerinin goriilen lojmanla ayni

oldugu varsayimi yapilmistir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri:

Diiz bir topografyaya sahip 238.31 m? alanli parsel, kareye yakin geometrik sekillidir. Yakin
cevresi 2 ile 8 kat arasinda bitisik nizamda insa edilmis ticari ve konut yapilari ile ¢evrilidir.
Cumhuriyet Caddesi’ne ve Karagéz Pasa Sokaga cephelidir. Cumhuriyet Caddesi il sakinleri

tarafindan Sevgi Yolu olarak bilinmektedir.
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul topografik olarak diiz bir arazi iizerinde bitisik nizamda
insa edilmistir. Kose konumlu parsel iizerinde bulunan binanin 6n cephesinden Cumhuriyet
Caddesi, yan cephesinden Karagdz Sokak gegmektedir. Imar ¢apina gore binanin insaat cephesi (6n
cephe vitrin genisligi) 18.76 m., insaat derinligi (yan cephe vitrin genisligi) 12.07 m. dir. Yoldan
cekme mesafesi bulunmamaktadir. Bina oturum alanmi yaklasik olarak 226,50 m? dir. Bodrum kat,
zemin kat ve 7 normal kattan olusan bina 20 yilliktir. Bina 1 banka subesi, 1 misafirhane ve 7 adet
lojmandan olusmaktadir. Banka subesi bodrum katin bir kismi, zemin kat, 1. Kat, 2. Kat ve 3. Kati
kapsamaktadir. Misafirhane 4. Katin bir kismini1 kapsamaktadir. Lojmanlar ise 4. Katin bir kismi, 5.
Kat, 6. Kat ve 7. Katta bulunmakta olup toplam 7 lojmandan ibarettir.

Bina, asansorliidiir, yangin merdivenli, yangin sondiirme sistemli ve giivenlik kameralidir.
Isinmas1 dogalgaz yakitli merkezi kalorifer sistemi ile saglanmaktadir. Yap1 dis cephesi mermer

kaplidir. Alinan bilgiye gore binada yaklasik 1.5-2 yil 6nce tadilat yapilmistir.

Katlara gore ic mekan insaat 6zellikleri ve fonksiyonel dagilimlar:

Bodrum Kat: Kazan dairesi, siginak, elektrik odasi ile ana kasa ve kiralik kasalar
bulunmaktadir. Ayrica arsiv olarak kullanilmaktadir.

Zemin Kat: Banka subesi kullaniminda olup, banka girisi Cumhuriyet Caddesi iizerinden,
lojman girisi ise Karagéz Sokak tizerindedir. Kat arsivi, depo, giseler, miisteri holii ile, banka ig
merdiveni, lojman girisi merdiven ve asansorii bulunmaktadir. Ayrica Cumhuriyet Caddesi ile
Karagoz Sokak kosesinde kalan kisminda 3 adet ATM cihazlar1 bulunmaktadir. Banka subesi agik
biiro diizeninde olup, duvarlar algi siva lizeri saten boyali, zeminler 60x60 granit kaplamali,
tavanlar algipan asma tavan tizeri flouresan lamba ve spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari
aliminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatordiir. Banka i¢ merdiveni dogal granit kaplamali
ve alliminyum korkulukludur. Lojman merdiveni ise mermer kaplamalidir.

1. Kat: Banka subesi kullaniminda olup, bu katta banka i¢ merdiveni, miisteri holii, operasyon
kismi, depo, operasyon holii, 2 adet wc ve lojman kismi merdiveni ile asansérii bulunmaktadir.
Duvarlar al¢1 siva lizeri saten boyali, zeminler bazi béliimlerde 60x60 granit kaplama bazi
boliimlerde ise laminat parke kaplamalidir. Tavanlar algipan asma tavan tizeri flouresan lamba ve

gomme spot aydinlatmadir. Banka i¢ merdiveni dogal granit kaplama ve aliiminyum
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korkulukludur. Lojman merdiveni ise mermer kaplamalidir. Pencere dogramalar1 aliiminyum ve
cam, radyatdrler ise panel radyatordiir.

2. Kat: Banka subesi kullaniminda olup, bu katta Miidiir odasi, ticari miisteri holii ve miisteri
temsilcileri, banka i¢ merdiveni, depo, mutfak boliimleri ve lojman kismi merdiveni ile asansorii
bulunmaktadir. Duvarlar al¢1 siva iizeri saten boyali, zeminler bazi boliimlerde 60x60 granit
kaplama bazi béliimlerde ise laminat parke kaplamalidir. I¢ bélmeler aliiminyum ve cam bolme
sistemlidir. Tavanlar algipan asma tavan {iizeri, flouresan lamba ve géomme spot aydinlatmadir.
Banka i¢ merdiveni dogal granit kaplama ve aliiminyum korkulukludur. Pencere dogramalari
aliminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatordiir. Ticari miisteri kati olarak kullanilmaktadir.

3. Kat: Banka subesi kullaniminda olup, bu katta Arsiv, teftis — i¢ kontrol, hol, 2 adet wc,
banka i¢ merdiveni ve lojman kismi merdiveni ile asansorii bulunmaktadir. Duvarlar al¢1 siva tizeri
saten boyali, zeminler 60x60 granit kaplamalidir. Tavanlar al¢gipan asma tavan iizeri, flouresan
lamba ve gomme spot aydinlatmadir. Banka i¢ merdiveni dogal granit kaplama ve aliminyum
korkulukludur. I¢ bélmeler aliiminyum ve camdan ibarettir. Pencere dogramalar1 aliiminyum ve
cam, radyatorler ise panel radyatordiir.

4. Kat: Lojman ve misafirhane kullaniminda olup, katta bir misafirhane ve 1 lojman ile
lojman kismi merdiveni, yangin merdiveni Ve asansorii bulunmaktadir. Misafirhane kismi 2 yatak
odasi, 1 balkon, 1 dinlenme salonu, ¢ay ocagi, dus - wc, ve holden olugsmaktadir. Lojman kismi ise
salon, 3 yatak odasi, mutfak, wc, banyo ve balkondan olusmaktadir. Lojman merdiveni ve holii
mermer kaplama, korkuluk kiipestesi ahsap malzemelidir. Bu kattaki boliimlere girilememistir.

5, 6 ve 7. Katlar: Her katta 2 lojman bulunmaktadir. Binada kat irtifaki kurulmamis olmasina

ragmen projesinde Cumhuriyet Caddesine bakan lojmanlar 4, 6 ve 8; Cumhuriyet Caddesi ve
Karagbz Sokaga bakan kose lojmanlar ise 3, 5 ve 7 olarak numaralandirilmistir. Dairelerden
Cumhuriyet Caddesi’ne bakanlar (¢ift rakamli olanlar) 2 oda, salon, mutfak, banyo, WC, ve
balkondan ibaret olup; Cumhuriyet caddesi ve Karagoz Sokaga bakan kdse lojmanlar (tek rakamli
olanlar) ise 2 oda, salon, mutfak, banyo, wc, depo ve balkondan olusmaktadir. Lojman ig
ozellikleri; giris kapist celik kapi, i¢c kapilar ahsap kapi, pencereleri de aliiminyum dogramadir.
Girig, mutfak ve 1slak hacimlerin zemin kaplamasi seramiktir. Salon ve odalarin zemin kaplamasi
ahsap parkedir. Duvar kaplama: giris holii, salon, odalar alg1 siva iizeri saten boya kaplidir.

Tavanlar: alg1 s1va lizeri saten boyadir. Isinma sistemi olarak dogalgazli merkezi sistem kalorifer
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kullanilmaktadir. Mutfak dolaplar1 MDF, tezgah ise laminat tezgahtir. WC de helatas1 ve lavabo
mevcuttur. Bu lojmanlardan sadece 6. Kattaki 5 no’lu lojman gezilmis olup, diger lojmanlara
girilememistir. Girilemeyen diger lojmanlarinda ayni nitelikte oldugu belirtilmistir. Degerleme

hepsinin ayni nitelikte oldugu varsayimi ile yapilmustir.

Katlar ve Alanlari:

Bodrum kat briit . 125,00 mz2 (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 110 m2)
Zemin kat briit : 226,50 mz2 (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 210 m2)
1. kat briit . 226,50 mz2 (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 210 m2)
2. kat briit : 226,50 mz2 (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 210 m2)
3. kat briit . 226,50 mz2 (Miisterek alanlarin gikartilmasi sonucu: briit 210 m2)
4. kat briit . 257,25 m2 (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 240 m2)
5. kat briit . 257,25 m2 (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 240 m2)
6. kat brtit . 257,25 mz2 (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 240 m2)
7. kat briit +257 25 m2 (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 240 m2)

Toplam bina alan1 briit: 2.060,00 m2

4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Taginmazin bulundugu ¢evre igerisinde gayrimenkul ile ilgili yapilan tespitler, gevre
esnafindan, emlak¢ilardan ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilagtirilarak elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Yerinde yapilan incelemede
degerlemeye konu taginmazin insaatinda kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi dikkate alindiginda

siifinin 4A olacag: goriis ve kanaatine varilmistir.

4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:
- Kiitahya ¢ars1 merkezinin en hareketli akslarindan olan Cumhuriyet Caddesi'nin ticari
hareketliligin yogun oldugu bir noktasinda yer almast,
- Kése konumlu olmast,
- Meydana bakmasi nedeniyle etrafinin agik, civardan goriiniirliigiiniin fazla olmast,
- Yakin zamanda yenilenmis olmasi, bu baglamda is¢ilik ve yap kalitesinin ¢evre binalara
oranla daha iyi olmasi,
-Binanin caddeye ve sokaga olan cephelerinin genis olmasi reklamasyon kabiliyetini

artirmakta bu da degerini olumlu yonde etkilemektedir.
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Olumsuz Etkenler :

- Bolgenin arag trafigine kapatilmasi nedeniyle bolgede otopark sorununun olmasi.

4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri
Degerleme c¢alismasinda Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma ile Maliyet
Olusumlart Analizi yontemleri uygulanmistir. Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma

hakki, tizerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.7.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklagima:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya ¢ikabilecek faydalarimi ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugilinkii degerini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir.
Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibar1 ile gelistirilece8i diisiintilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinr,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

4.7.B. Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi:

Bu yontemde, var olan bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tiizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi goéz Oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.
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Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise,
“Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri
vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.7.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ozellikler tagiyan
ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilagtirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiytikliik,
imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa
degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen
metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak
temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigr kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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4.8. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri
Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmig — satisa
arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilastirma

ve Maliyet olusumlar1 yontemi uygulanmistir.

4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Degerleme islemi cins

tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi uygulanmamastir.

4.10. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Konu miilkiin nakit/gelir akimlar1 analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu yontem

kullanilmamustir.

4.11. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerleme islemi cins tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Maliyet yontemi arsa ve
iizerindeki binanin amortisman bedeli diisiilmiis olan maliyet degeri toplamidir. Degerleme

isleminde bu yontem kullanilmstir.

4.12. Degerlemede Esas Alinan Satis/Kira Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Gayrimenkuliin {izerinde bulundugu caddede ve yakin cevresinde degerleme konusu
gayrimenkule emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer gayrimenkullerin bilgileri

asagida verilmistir.

Emsaller:

1) Dogus Emlak : 0 507 530 61 16

Cumhuriyet Caddesi lizerinde tasinmazin 100 metre batisinda ismerkezinin 3. Katinda 52 m?

biiro 90.000 TL bedelle satiliktir. (1730 TL/m?)
2) Dogus Emlak : 0507 530 61 16

Cumhuriyet Caddesi iizerinde bulunan zemin Kat isyerlerinin 5.000 TL/m? — 10.000 TL/m?

bedelle satilabilecegi bilgisi alinmastir.
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3) Unal Emlak(Serkan Unal) : 0274 224 53 10

Cumhuriyet Caddesi iizerinde bulunan isyerlerinin 10.000 TL/m? — 12.000 TL/m* bedelle

satilabilecegi bilgisi alinmistir.
4) Unal Emlak(Serkan Unal) : 0274 224 53 10

Cumhuriyet Caddesi Sevgi yolu iizerinde, bulunan 80 m? 30 yillik mesken, 108.000 TL bedelle
satihiktir. (1350 TL/m?)

5) Bumerang Emlak: 0274 216 41 41

Cumbhuriyet Caddesi Sevgi yolu iizerinde, 2. Katta bulunan 180 m? ofis, 2.500 TL bedelle
kiraliktir. (m2=13.88TL)

6) Bengi Emlak : 0544 291 44 17

Cumbhuriyet Caddesi Sevgi yolu iizerinde, bulunan 90 m? 30 yillik mesken, 135.000 TL bedelle
satiliktir. (1.500 TL/m?)

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarim Karsilastirilmasi ve iliskilendirilmesi
Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tagiyan ve yeni satilmis — satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilagtirma ve
Maliyet Olugsumlar1 yontemi uygulanmistir. Konu miilk, 8 kat imarli ticaret alaninda kalmaktadir.
Mevcutta da yol kotu iizerinde 8 katlidir. Banka subesi olarak kullanilmaktadir. Mevcut haliyle en
etkin ve verimli kullanim durumunu yansitmaktadir. Konu binanin 1031 m2 alana sahip banka
boliimii ile 1029 m2 i¢in 01.03.1991 tarih 1 cilt, 29 sahife, 29 dosya no ile alinmis yap1 kullanma
izin belgesi ile 08.01.1990 tarih, 1 cilt, 7 sahife, 7 dosya no ile alinmis yap1 ruhsati bulunmaktadir.
Bina mevcut hali itibariyle resmi evraklari ile uyumludur.
Konu binanin 1031 m2 alana sahip banka boliimii ile 1029 m? i¢in alinmis 01.03.1991 tarih 1
cilt, 29 sahife, 29 dosya numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Iskan Belgesi
belediyedeki dosyasinda bulunmaktadir. Ayrica dosyasinda ruhsat belgesi, mimari proje gibi resmi

evraklar1 da vardir.
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Bina, iskan aldiktan sonra Kiitahya Kiiltiir Tabiat Varliklar1 Koruma Bolge Kurulu
Midiirliigiiniin 24.09.2010 tarih, 594 sayili karar1 ile banka i¢-dis tadilati i¢in izin alinmis ve bu
izne gore mimari proje diizenlenmistir. Konu miilkiin mevcut durumunda, banka kismi, bu izin ile
alman proje ile, lojman kismu ise ilk projesi ile uyumludur. Konu miilkiin i¢ kisminda belirli
katlarda mimari projesinden farkli olarak kullaniliyor olsa da yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir ve istendiginde projesine uygun duruma getirilebilinir.

Yapmin gayrimenkul vatinm ortakligi portfoyinde bulunmasinda sermaye pivasasi

hiikiimleri cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama yoktur.

5-2 Nihai Degerleme

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktorler dikkate alinmig, misteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmis, tim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢aligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de

yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

Tamami Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan Kiitahya Ili, Merkez
Ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, 63 ada, 224 parselde ‘yol seviyesi iistiinde sekiz
yol seviyesi altinda bir olmak {izere toplam dokuz katli ve igerisinde bir banka subesi ve sekiz adet

lojmani1 bulunan betonarme bina’ vasfiyla kayith tasinmazin degert,

1-) Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore;
KDV haric pesin satis degeri:

- Bodrum Kat Degeri  : 125,00 m2 x 1.550 TL/m2 = 193.750 TL
- Zemin Kat Degeri ~ :226.50 m2 x 8.300 TL/m2 = 1.879.950 TL
- 1. Normal Kat Degeri : 226.50 m2 x 1.550 TL/m2 = 351.075TL
- 2. Normal Kat Degeri : 226.50 m2 x 1.500 TL/m2 = 339.750 TL
- 3. Normal Kat Degeri : 226.50 m2 x 1.500 TL/m2 = 339.750 TL
- 4. Normal Kat Degeri : 257,25 m2 x 1.400 TL/m2 =  360.150 TL
- 5. Normal Kat Degeri : 257,25 m2 x 1.400 TL/m2 =  360.150 TL
- 6. Normal Kat Degeri : 257,25 m2 x 1.330 TL/m2 = 342.142 TL
- 7. Normal Kat Degeri : 257,25 m2 x 1.350 TL/m2 = + 347.287 TL

TOPLAM = 4.514.004 TL
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2-) Maliyet Olusumlar: Analizi Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

Alan1 (m2) | Birim Deger (TL/m2) Toplam Deger (TL)

Arsa Degeri 238,31 10.000 2.383.100
Bina Degeri 2060 625 1.287.500
Amortisman(%25) -321.875
(Bina Degeri Uzerinden)

Serefiye/Uygunlagtirma 1.151.275
Degeri

TOPLAM DEGER 4.500.000

Olarak iki farkli yontem ile hesaplanmis, sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmaza KDV

(Katma Deger Vergisi) hari¢; 4.500.000TL(DoértMilyonBesYiizBinTiirkLiras1) deger takdir

edilmistir.

KDV Dahil Degeri; 5.310.000TL/(BesMilyonUgYiizOnBinTiirkLiras1)’dir.

Tasinmazin Sigorta Degeri; 2060 m2 x 625 TL/m2=1.287.500 TL

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satig kuru 1,79.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Ayse Sevim OZAR
Sorumlu Degerleme Uzmam

Mimar
SPK Lisans No: 401064

EKLER

Aysen MERT BAS

Cevre Miihendisi
SPK Lisans No: 401614

Tasinmaza ait fotograflar,

Tapu Senedi,

Resmi Daire’lerden temin edilmis belgeler,
(Aplikasyon Krokisi, Ruhsatlar, Imar Durum Belgesi, Kat Planlar1)
Sorumlu Degerleme Uzmanlarina ait Lisans Belgesi.
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Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

TASINMAZ iCiN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGIiLi BiLGi

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden Sorumlu
Tarihi Tarihi Degeri Sorumlu Degerleme | Degerleme Uzmani

(KDV Haric) Uzmani
01.12.2011 19.12.2011 | 4.300.000TL Murat Isilay UNALDI | Fazilet GUNES AKKUS

SPK Lisans No: 401228

SPK Lisans No: 400191
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TAPU MUDURLUGUNDEN ALINMIS TAKYIDAT YAZISI

IMAR DURUMU
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BELEDIYEDEN ALINAN “SURETI GIiBiDiR” ONAYLI iMAR DURUMU
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RUHSAT
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ISKAN
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APLIKASYON KROKISI
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PROJE BASLIK
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VAZIYET PLANI
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BODRUM KAT PLANI
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ZEMIN KAT PLANI
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1. VE 2. KAT PLANI
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3. KAT PLANI
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4. KAT PLANI

5.6. VE 7. KAT PLANI
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EMSAL KROKI
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TASINMAZA AIT FOTOGRAFLAR
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ZEMIN KAT

1. KAT MUSTERI HOLU 1. KAT

A B =

MUDUR ODASI CALISMA OFisi
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3. KAT MUSTERI HOLU

BODRUM KAT HOL BODRUM KAT MERDIVENLER

39

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.

LOJMAN GIRIiSi LOJMAN MERDIVENLER]

BANKA MERDIVENLERI
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5 NOLU LOJMAN ANTRE 5 NOLU LOJIMAN MUTFAK

5 NOLU LOJMAN SALON
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 31.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ayse Sevim OZAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansini almaya hak kazanmasgtir.

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011

No : 401614
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmistir.

e

flkay ARIKAN "Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIG]
Tarih : 12.04.2004 No: 400191

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Buiunanlar lcn Lisanslama v Sicil Tutmaya liskin Eszslar Haklanda Tebligl uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmgtur.

HkayARJKAN ) ¢ Miislim DEMIRBILEK
HERSHRERTERY Yok, fE BIRLIK BASKANI
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