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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 20.12.2012 tarihinde 2012/006 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 No: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 Uzmam Aysen MERT BAS (SPK

Lisans N0:401614) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman1 Ayse Sevim OZAR tarafindan
gayrimenkul mahallinde 19.12.2012 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 20.12.2012 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 sézlesmesi 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 Yatirnm Ortakhg A.S. firmas:

i¢in hazirlanmstir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Bu degerleme raporu; izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde
‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani’ vasfiyla kayitl, 189 m? alanli, miilkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsilifi pesin satig degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri

kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmigtir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuat1 geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme caligmasinda 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 satisi igin makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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. 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

Degerleme konusu tasinmaz, Izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, Istiklal
Caddesi, No: 70-70A adresli yerde bulunan Vakifbank Aliaga Subesi ve lojmanidir. Tarif olarak
tasinmaz kentin ana arterlerinden olan Istiklal Caddesi iizerinde, Aliaga Belediyesi ile Aliaga Tiirk
Telekom Miudiirliigii arasinda yer almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Aliaga Belediyesi,
Aliaga Tiirk Telekom Miidiirliigli, Demokrasi Meydani, Cars1 Camii ve Sehir Parki yer almaktadir.

Tasinmaz izmir Canakkale Karayolu’na 725 m, Aliaga — Menderes Banliyd Hattr’'nin
baslangic noktas: olan Aliaga Istasyonu’na 1,8 km, Petkim Tesisleri ve Aliaga Limani’na erisimi
saglayan Fatih Caddesi’ne ise 1 km mesafede yer almaktadir.

Tasmmaza ulasmak i¢in; Izmir — Canakkale Karayolu’nu Aliaga Otogar1 hizasinda kesen
Fevzipasa Caddesi boyunca kuzeye, kent merkezine dogru gidilir. 350 m ileride caddeyi kesen
Izmir Caddesi’nden sola déniiliir, 260 m ileride caddeyi kesen Istiklal Caddesi’nden tekrar sola
dontiliir ve 20 m ileride, sag kanatta yer alan taginmaza ulasilir.

Tasinmazin cepheli oldugu cadde yaklasik 1,4 km uzunlugunda olup, giiney yoOniinde
Petkim Tesisleri ve Aliaga Limani’na erisimi saglayan Inénii Caddesi ile kuzey yoniinde ise
Canakkale c¢ikisina baglanan Fevzipasa Bulvar1 ile kesismektedir. Kentin merkezi is alani
simirlarindan gecen cadde kentin ticari potansiyeli en yiiksek caddesidir. Caddenin degerleme
konusu taginmazin da yer aldig1 Fatih Caddesi ve Hiikiimet Caddesi kavsaklar1 arasinda yer alan
kesimi ticari hareketliligin en yogun oldugu kesimidir. Bu kesim iizerinde banka subeleri, zincir
magaza subeleri gibi igyerleri yogunlagsmis olup, zemin katlardaki isyerlerinin doluluk oram
%100’e yakindir. S6z konusu bolgeden cadde boyunca kuzeye ve giineye gidildikge ticari
hareketlilik azalmaktadir. Cadde giin i¢inde yogun bir arag ve yaya trafigine sahiptir.

Cadde iizerinde zemin katlar1 igyeri, normal katlar1 ise ofis veya konut olan, ¢ogunlukla

bitisik nizaml1 ve 5 katli binalar agirlikli yapilagma diizenini olusturmaktadir. Yapilagsmanin yogun
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oldugu, gelisimini tamamlamis bir bolgede yer alan cadde {izerindeki binalarin ¢ogunlugu 20 ila 30
yaslar1 civarindadir.
Kentsel altyap1 ve donatilarin iist diizeyde oldugu bolge belediye hizmetlerinin tamamindan

yararlanmaktadir. Taginmaza ulasim cepheli oldugu caddeden gecen minibiislerle siirekli olarak

saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin baz1 merkezlere kus ucusu uzakhklari;
Aliaga Belediyesi’ne 50 m,

Aliaga Hiilkiimet Konagi’na 850 m,

Aliaga Petkim Tesisleri’ne 2 km,

Aliaga Limani’na 4 km,

Izmir kent merkezine (Cigli) ise 32 km’dir.

A.naga (@SB

s

Degerleme konusu taginmazin yakin ve uzak plan konumu
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

i . Izmir

flgesi . Aliaga

Bucagi ;-

Mahallesi/Koyii : Aliaga

Sokagi -

Mevkii : Koycivari

Pafta No : 50

Ada No -

Parsel No : 5637

Alanm : 189,00 m?

Niteligi : Kargir Bes Katli Hizmet Binas1 ve Lojmani
Sahibi . Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye No 1627

Cilt No : 59

Sayfa No : 5722

Tapu Tarihi : 31.01.2011

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki
S6z konusu tasinmazin tapu kaydi iizerinde rehin, serh gibi kisitlayici her hangi bir takyidat
olmadig: bilgisi 27.11.2012 tarihinde Aliaga Tapu Sicil Midiirliigii'nden yazili olarak alinmigtir.

Alinan belge rapor ekinde yer almaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopisi,

Imar Durum Belgesi,

Mimari Proje,

Yap1 Ruhsati,

Yap1 Kullanma Izin Belgesi.
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3-5 Tasinmazin Son Uc¢ Yil i¢inde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
Tasinmaz 31.01.2011 tarihine kadar Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. adina kayith iken bu
tarihte yapilan satis islemi ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligir A.S. adina tescil edilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tapu kaydma gore tasinmazin vasfi ‘Arsa’ iken 19.09.1990 tarihi ve 1727 yevmiye
numarasiyla ‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmant’ olarak cins tashihi yapilmistir. Mevcutta

da tasinmaz banka subesi ve lojmani olarak kullanilmaktadir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullammma Dair Yasal Izin ve
Belgeler:
Aliaga Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden sifahi olarak alinan bilgiye gére degerleme konusu
tasinmaz 1/1000 dlgekli uygulama imar planina goére blok nizamli ve 6 kath ticaret bolgesine isabet
etmektedir. Parsel lizerinde yeni insaat yapilmasi durumunda ¢ekme mesafeleri komsu parselden 4

m’dir.

Tasinmazin arsiv dosyasinda yapilan incelemede;

e Yap1 Ruhsati: 19.04.1989 tarihli ve 2 cilt, 12 sayfa, 9 dosya no’lu olup, toplam 1.323 m*’lik
alan ve 7 kat i¢in diizenlenmistir.

e Yapi1 Kullanma Izin Belgesi: 08.08.1990 tarihli ve 6 cilt, 6 sayfa, 89/9 dosya no’lu olup,
toplam 1.323 m?’lik alan ve 7 kat i¢in diizenlenmistir.

Projede ve mevcutta galeri boslugu olan ve 1. katta yer alan 48 m? alanli bolum belgelerde toplam

alana dahil edilmistir. Bina mevcutta 1.323 m? - 48 m? = 1.275 m? alanhidir.

e Mimari Proje: 19.04.1989 tarihiyle tasdikli ve onaylidir. Mimari proje ile mevcut durum

uyumludur.

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE IiLISKiN ANALIiZLER

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
Tiirkiye’nin Istanbul ve Ankara’dan sonra 3. biiyilk metropolii olan degerleme konusu

tasinmazin bulundugu Aliaga ilgesi’nin bagh oldugu Izmir Ili, TUIK tarafindan 2011 yilinda
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yapilan adrese dayali niifus sayimina gore 3.965.232 olan niifusu ile Tiirkiye nin en biiyiik ikinci
liman kenti ve Ege Bolgesi’nin sanayi, ticaret ve turizm merkezi konumundadir. Ankara’ya 579
km, Istanbul’a ise 565 km uzakliktadur.

Izmir kent merkezinin 53 km kuzeyinde, Izmir — Canakkale Karayolu iizerinde ve Aliaga
Korfezi kiyisinda konuslu olan Aliaga kuzeyinde Bergama; dogusunda Manisa; batisinda Ege
Denizi, glineyinde ise Menemen ile g¢evrelenmektedir. Daha dnce Menemen'e bagli bir bucak
merkezi iken, 1982°de ilge olmustur. 2011 Y1ili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi kayitlarina gore
toplam niifusu 68.432°dir. Bu niifusun 56.440°1 merkezde, 11.992’si ise belde ve koylerde
yasamaktadir.

1970’11 yillara kadar tarima dayali bir ekonomik yapiya sahip olan Aliaga’da, giinlimiizde
40’a yakin biiyiik sanayi kurulusu bulunmaktadir. Tigede Petkim, Tiipras, demir-gelik fabrikalari,
gemi sokiim tesisleri, akaryakit dolum tesisleri gibi onemli tesisler yer almaktadir. Korfezin
batisinda yer alan limanlari tamamlandiginda yillik 140 milyon ton yiikleme bosaltma yapabilecek
kapasiteye sahip iskelelere sahip olacaktir. Tiirkiye gelik iiretiminin yaklasik %401 bu bolgede
gergeklesmektedir. Aliaga Organize Sanayi Bdlgesi’nin tamamlanmasi ve Aliaga - Menderes

banliy6 hattinin hizmete acilmasiyla bolge sanayi yatirimeilari i¢in daha cazip hale gelmistir.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadig1r 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektdrlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektdriinde 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 yilinin 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 Ozellikle kira degerlerinin diismesine
dolayisiyla gayrimenkul degerlerinin olumsuz etkilenmesine yol agmuistir.

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici

olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
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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 Yonde Etkileyen ve Simirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmaz giineydogu yoniinden Istiklal Caddesi’ne, kuzeybati ve
glineybati yonlerinden halihazirda agilmamis olan imar yollarina, kuzeydogu yoniinden ise komsu
parsele cepheli 189,00 m? alanli bir parsel {izerinde, betonarme karkas yapi cinsinde, bitisik nizaml
ve bodrum + zemin + 5 normal katli olarak insa edilmis olan binadir. Taginmaz tapu kaydinda
‘Kargir Bes Katli Hizmet Binas1 ve Lojman1’ olarak tescillidir.

Dikdértgen seklinde olan parselin Istiklal Caddesi’ne bakan cephe uzunlugu 14,35 m,
derinligi ise yaklagik 13,20 m’dir.

Binanin bodrum, zemin ve 1. katlar1 banka subesi, 2., 3., 4. ve 5. katlar1 ise loyman olarak
projelendirilmis ve kullanilmaktadir. Bina bodrum, zemin, 2., 3., 4. ve 5. katlarda 189’ar m?, 1.
katta ise 141 m? alanli olmak tizere toplam 1.275 m? alanlhdir.

Binanin dis cepheleri akrilik boyalidir. Asansorlii olan binanin tamaminda merkezi komiir
kaloriferi sistemi, banka katlarinda ise yangin ve alarm tesisatlart mevcuttur. Banka ve lojman
katlarina girigler ayri olup, her iki boliimiin girisi de Istiklal Caddesine bakan cephesindendir.
Lojman katlarina giris kapist aliiminyum dogramali cam, ortak kullanim alanlarinin zeminleri karo

mozaik ve dokme mozaik duvarlar1 ve tavanlari ise plastik boyalidir.

Katlara gore i¢ mekan insaat 6zellikleri ve fonksiyonel dagilimlar:

Bodrum kat: Toplam 189 m? alanli olup, miisteri holii, kiralik kasa odasi, arsiv, 1s1 merkezi
(kalorifer dairesi) ve merdiven evinden ibarettir. Kot farkindan dolay1 cadde cephesi bulunmayan
kat kuzeybat1 ve giineybati yonlerinde olmak iizere ¢ift cephelidir. Miisteri holiiniin giris kapis1 ve

vitrinleri aliminyum dogramal1 ve ¢ift camli, i¢ kapilar ahsaptir. Zeminler karo mozaik ve
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seramiktir. Is1 merkezinin duvarlar1 ve tavanlar plastik boyalidir. Banka kisminda duvarlar saten
boyali, tavanlar ise spot aydinlatmali algipandir.

Zemin kat: Toplam 189 m? alanli olup, miisteri holi, servis, miidiir odasi, ¢ay ocagi, 2 WC
ve merdiven evinden ibarettir. Kat kuzeybati ve glineydogu yonlerinde olmak iizere ¢ift cepheli
olup, banka kisminin cadde cephesi 10,93 m uzunlugundadir. Banka kisminin dis kap1 ve vitrinleri
aliminyum dogramali ¢ift cam, i¢ kapilari ise ahsaptir. Cay ocagi ve WC’lerdeki 1slak duvarlar ile
tliim zeminler seramik kaplidir. Duvarlar saten boyali, tavanlar ise spot aydinlatmali algipandir. 1.
kata erisimi saglayan merdiven betonarme, traverten zeminli ve demir profil tirabzanlidir.

1. normal kat: Toplam 141 m? alanli olup, projeye gore banka rezerv kat boliimii, galeri
boslugu ve merdiven evinden ibarettir. Mevcutta banka rezerv boliimii miisteri holii ve servis
olarak kullanilmaktadir. Yine mevcutta merdiven evinin yanina isabet eden yaklagik 17 m? alanh
bolim alg¢ipan duvarla iki ayr1 odaya bolinmiis olup, s6z konusu odalar arsiv olarak
kullanilmaktadir. Katin pencereleri aliiminyum dogramali ¢ift cam, i¢ kapilar1 ise ahsaptir.
Zeminler seramik kapli, duvarlar ise saten boyali olup, aliiminyum tasiyicili ve spot aydinlatmali
tagyiinii asma tavanhdir.

2. normal kat: Toplam 189 m? alanl olup, 2 mesken ve merdiven evinden ibarettir. Deniz
cepheli olan mesken 88 m? alanli olup, 2 oda, salon, mutfak, banyo-WC, hol ve 2 balkondan
ibarettir. Cadde cepheli olan mesken 83 m? alanl olup, 2 oda, salon, mutfak, banyo-WC, hol ve
balkondan ibarettir.

Meskenlerin giris kapilar1 c¢elik, i¢ kapilart ahsap balkon kapilari ve pencereleri ise
aliminyum dogramal1 ve ¢ift camlidir. Islak zeminler ile duvarlar seramik, kuru zeminler ise ahsap
parke kaplidir. Duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Mutfaklar mermerit tezgdh ve laminat
dolapli, banyo-WC’ler ise kiivet, klozet ve lavaboludur. Odalarda ahsap sabit dolaplar mevcuttur.

3. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, 2 mesken ve merdiven evinden ibarettir. Deniz
ve cadde cepheli olan mesken 118 m? alanli olup, 3 oda, salon, mutfak, banyo-WC, WC, hol ve 2
balkondan ibarettir. Cadde cepheli olan mesken 53 m? alanli olup, oda, salon, acik, mutfak, banyo-
WC, hol ve balkondan ibarettir.

Meskenlerin malzeme ve iscilik 6zellikleri 2. katta yer alan meskenler ile aynidir.

4. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, kat plani, malzeme ve iscilik 6zellikleri 3. kat ile

aynidir.
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5. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, kat plani, malzeme ve is¢ilik 6zellikleri 2. kat ile

aynidir.

Katlar ve Alanlari:

Bodrum kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
Zemin kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin gikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
1. kat briit : 141,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 125 m?)
2. kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
3. kat brtit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
4. kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin gikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
5. kat briit . 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)

Toplam bina alan1 briit :1.275,00 m?

4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu ¢evre igerisinde gayrimenkul ile ilgili yapilan tespitler, g¢evre
esnafindan, emlak¢ilardan ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmas: ile degerleme yapilmistir. Yerinde yapilan incelemede
degerlemeye konu taginmazin insaatinda kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi dikkate alindiginda

simifinin |l -B olacag1 goriis ve kanaatine varilmistir.

4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:
- Ulasimi kolay bolgede yer almasi,
- Bolgede ticari hareketliligin yiiksek olmasi,
- Isyeri ve mesken amagli kullanima uygun olmast,

- Alt yapinin sorunsuz olmasi degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Olumsuz Etkenler:
- Bina yasinin yiiksek olmast,
-Lojman olan bolimlerin tadilat gereksinimi bulunmast degerini olumsuz yo6nde

etkilemektedir.

13

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
Danismanhk A.S.

4-7 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri
Degerleme ¢aligmasinda Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma yontemleri ve
Maliyet Olusumlar1 Analizi uygulanmistir. Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma

hakki, lizerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu géz 6niinde bulundurularak yapilmaistir.

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

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

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibart ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diislilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
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 yapinin gliniimiiz 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 dnemli bir kalan ekonomik 6miir 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 ydntemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
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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 karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satig fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik,
imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa
degeri yaklagimi; yaygin ve karsilagtirilabilir emsallerin olmas1 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 olmadig kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin 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.

15

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
Danismanhk A.S.

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 calisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Degerleme islemi
Degerleme islemi cins tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi

uygulanmamuistir.

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 kullanilmustir.

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

asagida verilmistir.

Diikkan Vasifli Emsaller:

1) Tasmnmazin cepheli oldugu Istiklal Caddesini dik kesen Hiikiimet Caddesi iizerinde,
T.C.Ziraat Bankasinin hizasinda bulunan 35,0 m? alanli diikkan 230.000.-TL bedelle
satiliktir. Emsal diikkan, konum itibari ile ticari aktivitenin daha diisiik gézlemlendigi bir
noktada yer almaktadir. (6.571.-TL/m?) MD Gayrimenkul, 05066301155

2) Tasinmazla aymi1 cadde (Istiklal Caddesi) iizerinde, beher katta 340 m? olmak iizere
bodrum+zemin-+batar kattan olusan toplam 1.020,0 m? alanl kése konumlu diikkan
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3.200.000.-TL bedelle satiliktir. Bodrum katin degeri zemin katin 74’ii, batar kat zemin katin
1/2’si oraninda kabul edildiginde, diikkanin zemin kat esdeger alani 595 m? hesaplanir.
Kullanim alaninin biiyiikliigii nedeniyle birim metrekare degeri disiiktiir. (5.378.-TL/m?)
Bizim Emlak, 05325155101

3) Tasmmmaza yakin konumlu Hiikiimet Caddesi iizerinde, Donmez Otel karsisinda bulunan
80 m? alanl1 diikkan i¢in 460.000.-TL istenmektedir. Emsal diikkan, konum itibari ile ticari
aktivitenin daha diisiik gozlemlendigi bir noktada yer almaktadir. (5.750.-TL/m?)

Bizim Emlak, 05325155101

4) Tasinmazla ayn1 caddeye cepheli, 371 sokaga yakin konumlu, zemin katta 135 m? alanl
diikkan 810.000.-TL bedelle satiliktir. (6.000.-TL/m?) Sahibinden, 05326755355

Mesken - Ofis Vasifli Emsaller:

5) Tasinmazla ayni1 caddeye cepheli, Aliaga Belediyesinin yanindaki is merkezinde bulunan,
5.kattaki, deniz manzarali, tadilatli 85 m? alanli ofis 160.000.-TL bedelle satiliktir. (1.882.-

TL/m?). Ofis vasifli olmasindan dolayr meskenlere gore birim metrekare degeri daha
yiiksektir. Sahibinden, 05308801520

6) Tasinmazla ayni caddeye cepheli, karst binanin 3.katinda bulunan, 3+1, 135 m? kullanim
alanl, kalorifersiz/asansorsiiz, tadilatli daire 160.000.-TL bedelle satiliktir. (1.185.-TL/m?)

Aryap Emlak, 05326419184

7) Tasinmazin yan binasinda yer alan 2+1, 90 m? alanli, deniz manzarali ve caddeye cepheli,
bakimli daire 90.000.-TL bedelle acilen satiliktir. Taginmazin normal piyasa kosullarinda
120.000.-TL’e kadar alic1 bulabilecegi sifaen 6grenilmistir. (1.333.-TL/m?)

Ardi¢c Emlak, 02326160222

8) Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 1.katta bulunan 2+1, 85 m? alanli, kismi tadilatli daire
120.000.-TL bedelle satiliktir. (1.410.-TL/m?)

Alkis Emlak, 02326163137
Emsaller g6z oniine alindiginda konu zemin Katta yer alan isyeri emsallerinin 5.378 TL /m?
ile 6.571 TL/ m? arasindaki degerlerden satisa sunuldugu goriilmektedir. Isyeri emsallerinin tamami
ayn1 caddede, ancak ticari hareketliligin daha az oldugu noktalarda bulunmaktadir. Bu nedenle
degerleme konusu diikkanin degeri emsal tasinmazlardan %?25-35 oraninda daha degerlidir.
Normal katlarda yer alan mesken emsallerinin manzara avantajlar1 ve donanim 6zelliklerine gore

1.185 TL / m?ile 1.410 TL/ m? arasindaki degerlerden satisa sunuldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 5 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarimin Karsilastirilmas: ve iliskilendirilmesi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmig — satisa
arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Kargilagtirma
Maliyet Olusumlar1 yontemi uygulanmistir. Konu miilk, blok nizam ve 6 kat imarl ticaret alaninda
kalmaktadir. Mevcutta da yol kotu iizerinde 6 katlidir. Banka subesi olarak kullanilmaktadir.
Mevcut haliyle en etkin ve verimli kullanim durumunu yansitmaktadir. Konu binanin 1.323 m?
alana sahip banka ve lojman bolimii i¢in 08.08.1990 tarihli ve 6 cilt, 6 sayfa, 89/9 dosya no ile
alinmis yap1 kullanma izin belgesi ile 19.04.1989 tarihli ve 2 cilt, 12 sayfa, 9 dosya no ile alinmig

yapi1 ruhsatt bulunmaktadir. Bina mevcut hali itibariyle resmi evraklari ile uyumludur.

Yapinin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde 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, miisteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis, tiim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulagilmistir.
Tamamu Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan Izmir Ili, Aliaga
llgesi, Aliaga Mahallesi, 50. Pafta, 5637 parselde ‘kargir bes katli hizmet binasi ve lojmani’

vasfiyla kayith tasinmazin;
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1-) Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore;

KDYV haric pesin satis degeri:

Katlar Alanlar (m2) Bl(r_:_T /2(32g)er Deger (TL)
Bodrum 155 2500 387.500
Zemin 171 8000 1.368.000
1. Normal 125 5000 625.000
2. Normal 83 1200 99.600
2. Normal 88 1250 110.000
3. Normal 53 1400 74.200
3. Normal 118 1200 141.600
4. Normal 53 1400 74.200
4. Normal 118 1200 141.600
5. Normal 83 1100 91.300
5. Normal 88 1050 92.400
TOPLAM 3.205.400

2-) Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

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

Arsa Degeri 189 10.000 1.890.000
Bina Degeri 1275 565 720.375
Amortisman(%z25) -180.094
(Bina Degeri Uzerinden)

Serefiye/Uygunlastirma 769.719
Degeri

TOPLAM DEGER 3.200.000
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Olarak iki farkli yontem ile hesaplanmis, sonug¢ olarak degerleme konusu taginmaza KDV

(Katma Deger Vergisi) hari¢; 3.200.000 TL/(UemilyonikiviizbinTiirkLiras1) deger takdir

edilmistir.

KDV Dahil degeri; 3.776.000TL(UgMilyonYediYiizYetmisAltiBinTiirkLiras1) dur.
Tasinmazin Sigorta Degeri; 1275 m2 x 565 TL/m2=720.375 TL

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 1,78.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Ayse Sevim OZAR Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
Sorumlu Degerleme Uzman1 Sorumlu Degerleme Uzmami Sorumlu Degerleme Uzmam
Mimar Cevre Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 401614 SPK Lisans No: 400191
EKLER
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.

TASINMAZ iCIN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGILi BILGI

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden Sorumlu
Tarihi Tarihi Degeri Sorumlu Degerleme | Degerleme Uzmani
(KDV Haric) Uzmam
01.12.2011 19.12.2011 | 3.100.000TL Murat Isilay UNALDI | Fazilet GUNES AKKUS
SPK Lisans No: 401228 SPK Lisans No: 400191
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IMAR DURUMU BELGESI

T.C.
~ ALIAGA BELEDIYESI
Imar ve Sehircilik Midiirliigi

Say1:M353A1.10130200-310.03/5996 -3)2(.' TARIH
Konu: imar durumu hk. 28/11/2012

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
GENEL MUDURLUGI’NE
Mansuroglu Mah. 288/3 sokak Selvili-2 apt. No:1
A Blok Kat:3 Daire:12 Bayrakl/iZMIiR

Ngi: 09/11/2012 tarih ve 619 sayil yazimz.

flgi tarih ve sayili yazinizda bahse konu Iligemiz, 19 K IV a pafta, 5637 numarah
parsel; 1/1000 dlgekli uygulama imar plamnda blok nizam 6 kat ticaret alam olarak plank
olup, parselin isaretlendigi imar plam pafia megi yazimz ckinde gonderilmigtir.

Bilgilerinize rica ederim.

Eki; 1/1.000 8lgekli imar plam pafia drnegi

Aliaga Beledlyes! Imar ve Sehirciik MadarlGga
Adres: KbItdr Mah, lstiklal Cad. No: 66 Aliaga / iZMIR
Yel: +90 232 616 1980 Fax; +90 232 616 3719

— Web: www.aliaga bel.tr
—— £ —Posts : bllgi@aliaga.bel.tr
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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 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ayse Sevim OZAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmigtir.
'

A bt

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

"'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401614

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ao,

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

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Pyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya liskin Esaslar Haklanda Teblig "l uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmaniig! Lisansini aimaya hak kazanmisti,

A, M /M——

fliay ARIKAN ﬁ'i}_i_ Milim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER V. BIRLIK BASKANI
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