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TALEP EDEN KURUM

IHLAS EV ALETLERI IMALAT SANAYI VE TICARET A.S

DAYANAK SOZLESMESi

14.12.2018 tarih ve 2018/29 nolu sbdzlesme

BASVURU TARiHi VE TAKIiP NO

12.12.,2018 - 692276

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti 1hlas Ev Aletleri Imalat Sanayi Ve Ticaret A.S'ye ait olan
Istanbul 1li, Bahgelievler flgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913
numarali parselde Dért Bodrum Zemin Altt Normal Katli On sekiz Bagimsiz
Bolum Kargir Isyeri vasifii ana tasinmazda kain 15 ve 16 bagimsiz bélim
nolu "Isyeri" vasifi tasinmazlarin glncel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARiHi

14.01.2019

RAPOR TARIiH VE NO.

15.01.2019 / 692276

SAHIiBi- HiSSESI

IHLAS EV ALETLERI IMALAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI- TAM

TAPU INCELEMESHi

Degderleme konusu Taginmazlar icin 25.12.2018 tarihinde (saat 09:29)
Tapu ve Kadastro Genel Miudurliigii'ne Ait TAKBIS (TKGM Web Portal)
uzerinden temin edilen Tapu Kayit Ornedi Belgelerine Gére bagimsiz
béiiimler (lizerinde kisitlayict Kamu Haczi ve Ipotekler bulunmaktadir.
Bknz. Raporun 3.3 Maddesi

iMAR DURUMU

Bahgelievier Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudirligu’'nden alinan
yaziya gore, taginmaz parseli 21.06.2009 onay tarihli, 1/1000 olgekli
Bahcelievler Revizyon Uygulama Imar Plani'nda M.1.P (Mevzi imar Plani)
kogullarina gére yapilanacagi belirtilmistir. Parselin 20.02.1990 onayli
M.1.P kosullarina gére ise Sanayi Ve Depolama Imalat Alni fonksiyonu haiz
olup MAX TAKS: 0,50 ve MAX KAKS: 3,00 yaptlasma kosullarina sahiptir.
Parselin ©niinden Atakéy - Ikitelli metro glzergahi gegmekte olup
uygulama esnasinda Ulagtirma Bakanli§indan Géris alinacaktir. Parselden
herhangi bir kamulastirma séz konusu degildir.

KISITLILIK HALI

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda Kamu Hacizleri bulunmakta olup, séz
konusu serhler gayrimenkullerin devrini kisittamaktadir.

DEGERI

Mulkiyeti Ihlas Ev Aletleri Imalat Sanayi Ve Ticaret A.S'yve ait olan
Istanbul 1li, Bahgelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913
numarall parselde kain D6rt Bodrum Zemin Alti Normal Katli On Sekiz
Bagimsiz Bolim Kargir Isyeri vasifli ana tasinmazda dahilindeki 15 ve 16
badimsiz béliim nolu "Isyeri” vasfi ile kayith tasinmazlara degerleme tarihi
itibariyle KDV Hari¢ satis dederi olarak asadidaki deder tahmin ve takdir
edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN KDV HARIC TOPLAM PAZAR DEGERI;
37.260.000-TL (Otuzyedimilyonikiyiizaltmisbin TirkLirasi)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN KDV DAHiL TOPLAM SATIS DEGERI;
800 T r— - . =t

43.9 kuz tmi
TirkLirasi)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI;
151.4 iiz TiirkLi

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Yaser AYMAK (SPK LISANS NO: 406941)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turi

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani

1.4- Degerteme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amac ile Hazirlanip Hazilanmadigina
fliskin Aciklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGiLERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Misteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi
2.3- Migteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3.1- Gayrimenkulin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen
Allm Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkulin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema,
vb. Dok{imanlar)

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi Portféytine Konu Olup, Olmayacad!

3.7- Dederleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayilt Yapi Denetim
Kanunu Geredi Yapiimasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.8- Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degderin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler
4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
4.4- Fiziksel Dederieme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkulin Yapisal(ingai) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- GayrimenkulUn Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkulln Dederine Etken Faktérier
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Ydntemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Karsilagtirmali Satis Analizi) Varsayimlar

4.9.2- Maliyet OlusumlaryXRif agAviiMR ARy BEGERLEME A.S.
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4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklagimt Varsayimlan
4.10- Proje Geligtirme Yéntemi Analizi ve Kullarilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Kargilagtirmali Satis Analizi) Yaklasimi Analizi
4.13- Gelir Indirgeme (Nakit Akist) Yaklagimi
4.14- Proje Geligtirme Y&ntemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Mdigterek ve Boliinmus Kisimlarin Dederleme Analizi
4. 18- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligt Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi:

5.1- Farkl Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla Izlenen
Yontem ve Nedenler
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayan Bilgilerin Gerekgeleri
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarnnca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:
6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi
6.2- Nihai Deder Takdiri

6.2.1- Satig Degderi Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BiLGILERi

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ihlas Ev Aletleri Imalat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin 14.12.2018 tarihli
talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.12.2018 tarih, 2018/29 numaral dayanak
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 15.01.2019 tarihinde, 692276 rapor numarasi ile

tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Ihlas Ev Aletleri Imalat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketinin talebi {izerine
milkiyeti Ihlas Ev Aletleri imalat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait olan ve tapu kiatiginde;
Istanbul 1li, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913 numaral: parselde kain “*Dért
Bodrum Zemin Alti Normal Katli On Sekiz Bagimsiz Boliim Kargir Igyeri” vasifli ana tasinmaz
dahilindeki 15 vel6 bagimsiz bélim nolu "Isyeri" vasfi ile kayith taginmazlarin giiniimiiz piyasa
kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiigl pazar de§erinin belirlenmesi

amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Tebli§ Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli dederleme y&ntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmustir,

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmant Yaser AYMAK tarafindan hazirlanmis ve

Sorumlu Degerleme Uzmani Bahadir ERDIL tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deder Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani Yaser
AYMAK tarafindan 27.12.2018 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yaptlan inceleme ve tespitlere
istinaden 15.01.2019 tarihinde haziflanmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Istanbul ili, Bahcelievier flcesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta,
10913 numarali parselde kain Dért Bodrum Zemin Alt Normal Kath On Sekiz Bagdimsiz B&lim
Kargir Isyeri vasifli ana tasinmaz dahilindeki 15-16 bagimsiz bélum nolu "Isyeri" vasfi ile kayith
bagimsiz bélimlerin UDES’in 1 nolu Standartinda tanimlanan “Pazar degeri” dir.
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“"UDES 1 Pazar Degeri Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliayla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlasma cgergevesinde dederleme tarihindeki el degdistirmesi gereken tahmini tutandir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

» Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir,

v

Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.
> Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile ihlas Ev Aletleri Imalat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi arasinda taraflann hak ve yikiimliliklerini belirleyen 14.12.2018 tarih ve 2018-29
numarall dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki iglemler igin

haziranmistir.
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BOLUM 2: SiRKET-MUSTERI BiLGiLERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektérinde gliven ve hizmet
kalitesinden &din vermeden galisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak “Her tirlQ
gayrimenkulln ekspertiz ve dederleme iglemlerini yapmak iizere” Tiirk Ticaret Kanunu hikimleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu
Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina taginmis, calismalarina bir siire burada devam etmis, daha sonra Eti
Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasinmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin
Genel MidarlGga Atatirk Mah. Merig Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL
adresinde bugiinde galismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina taginmistir.

Sirket unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak “Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistiriimis ve 05.12.2008 tarihii Ticaret Sicil Gazetesinde
de sermaye artinmi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin sermayemizin %
94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en bilyiik hissedarimiz olmustur.,

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agdustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla biiyilyen sirketimiz Tlrkiye' de Sube Mddurliiklerini resmi
olarak Istanbul, Izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge
Madurliklerine dénlstUrialmistar.

01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu vakasinda 2. Bbdlge
Mudarligimizin agilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karanyla Antalya Bélge Mudurligi kurulmasina
karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011
tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bélge M{darltigi kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011
tarihinde de resmi olarak faaliyetine baglamistir. Bugin Bolge Middrluklerimizin sayisi Ankara,
Istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana, Antalya ve Bursa olmak (zere toplam 7 Bélge
Mudarligine ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Dederleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Dazenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuat: gergevesinde Gayrimenkulin rayig dederini
bagimsiz ve tarafsiz gbzle inceler, arastirr ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere

raporlar.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel; 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 E
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21 ]




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 8 /75

Sirket web adresi: http://www.vakifgd.com.tr
Sirketimizin Genel Middrliik Adresi:
Atatiirk Mah. Meri¢ Cad. No:5/46 (34758) Atasehir/Istanbul

2.2- Misteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Mermerciler Sanayi Sitesi 7. Cadde No: 12 Beylikd(izii/ISTANBUL
adresinde faaliyet gsteren Ihlas Ev Aletleri imalat San. Ve Ticaret A.S firmasi igin hazirlanmistir,

1975 yiinda kurulan 1990°da Uretime baglayan fhlas Ev Aletleri imalat Sanayi ve Ticaret
A.S. (IHEVA), kurulugundan bugiine insan sagligi ve temel ihtiyaclanni esas alan, ev hayatini
kolaylagtiran pek gok kiiciik ev aletlerini yaygin ve etkili bir bigimde tuketici ile bulusturmustur.
Sirket Beylikdiizii Organize Sanayi Bélgesi (BOSB)'nde 21.175 m2'lik kapali alanda 220 montaj
elemani ve 80 idari personel olmak {izere 300 personel ile Temizlik Robotu Fabrikasi, Sofben ve
RO Su Aritma Fabrikasi, Hali Yikama Makinesi Fabrikas: ve Plastik Enjeksiyon Baski Tesisleri’‘nde
Gretim faaliyetierini siirdiirmektedir.

Hisse senetleri 26.09.1996 tarihinden beri IMKB'de islem géren IHEVA'nin 2009 yili sonu
itibariyle sermayesinin %77,97'si halka aciktir. IHEVA hisse senetleri 01.10.2007 tarihinden
itibaren IMKB ULUSAL 100 Endeksinde islem gdérmektedir. IHEVA, Istanbul Sanayi Odasinin
hazirlamis oldugu “2009 Yili ikinci 500 bluytk Firma” listesinde 222. sirada yer almaktadir.
Istanbul Elektrik-Elektronik ve Makine Sanayi Mamulleri ihracatgilart Birlidi tarafindan hazirlanan
ve IMMIB'in yayinladigi 2009 Yilinda Uriin Grubu Bazinda En Fazla ihracat Yapan Firmalar”
siralamasinda “Kiiglik Ev Aletleri” ihracatgilari bazinda 5.sirada yer almaktadir. 21. yiizyihin tim
gereklerini yerine getirebilen, modern tedarik sistemleri ve otomasyon ile {retim yapabilen bir
sanayi sirketi olmayr amaglayan IHEVA, lretmekte oldugu her driniinde piyasa lideri olmayi

hedeflemektedir.
2.3- Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ihlas Ev Aletleri imalat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebi Uzerine tapu
kitGgunde; Istanbul ili, Bahcelievler Iicesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913 numarali
parselde kain Dért Bodrum Zemin Altt Normal Katli On sekiz Bagimsiz Bolim Kargir Isyeri vasifli
ana taginmaz dahilindeki 15 ve 16 badimsiz bslim nolu "Isyeri" vasfi ile kayith tasinmazlarin
ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis de§erinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Ihlas Ev Aletleri Imalat Sanayi ve Ticaret A.S.’nin ekte sunulan 19.12.2018 tarihi ile onayl
yazisina istinaden degerleme konusu taginmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféytine konu
oimayacaktir.

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, istanbul Ili, Bahgelievler ligesi, Yenibosna Merkez
Mahallesi igerisinde yer almakta olup, tasinmazlara Basin Ekspres Yolu (E-5-TEM Otoyolu Baglant
Yolu)'ndan Mahmutbey Gigeler ydniinde gidilirken Sefakdy Kavsaginda sada 29 Ekim Caddesi'ne
dénulerek ulasiimaktadir.

Gayrimenkullerin bulundugu bdlge ticaret, hizmet, iskan ve kismen sanayi boélgesi seklinde
gelisim gdstermis gevre tegekkiliine sahiptir. Yakin gevresinde Kuyumcukent AVM, istanbul
Vizyonpark, Terziler Sitesi, Bahgelievler Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Turkiye Ihracatcilar Meclisi,
Gorrion Otel, Mustafa Nevzat ilag Sanayi, ATV stlidyolar bulunmaktadir.

Tasinmaz, E-5 (D-100) karayoluna 1,14 km. ve TEM Otoyoluna 7,3 km. mesafede yer
almakta olup, sehir merkezi icinde konumlanmaktadir. Taginmaz bélgenin ana ulasim yolu olan
Mahmutbey-Yegilkdy Baglanti (Basin Ekspres Yolu) yoluna yaklagtk 950 m. mesafede bulunmakta

olup, toplu tasima araglar ile ulasim imkani mevcuttur.

KROKI:

b

3
>
%
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

it Istanbul

Ii]gesi— o ] o . Bahgelievler

Mahallesi Yenibosna _ |
: N —

Mevkii Kéyalti

Pafta No o B | : B 24 - o o

IAda No | - -

Parsel No o _ o N 10913 o

IYﬁz&lgi.imij (m_=) N 16.5:,00 - o N

.Ana Gayrimenkul Niteligi B Dort Bodrum Zemin Alti Normal Kath Onsekiz Bagimsiz B3lim Kargir isyeri |

Bagimsiz Béliimlerin;

Niteligi Isyeri Isyeri

Kat No o ) - 2 3 ]
Baﬁzslz Bﬁlﬁm; 15 N : 16— o

Arsa Pay/ Payda— T _ 65/-600 | o 30/6£ o

ICiIt No - 105 105 j
Sayfa No o | 1036_9 : I : _10370— o
.Malik- Hisse Pay_/Payda : Thlas Ev Aletleri fmalat Sa-nayi ve Ti::aret AS. - 1/1

.Tapu Tarihi 30.06.2009 31.12.2004 o
:evmiye_No_ : B 11029 o 1;460 B :

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk
Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar igin 25.12.2018 tarihinde (saat 09:29) Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligd sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi" belgelerine gére
degerlemeye konu taginmazlarin tapu kayitlan Gzerinde asadidaki takyidatiar bulunmaktadir.
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{EKLENTI BiLGILERE
Baﬁ'“‘s': ELE Tie TANIM Tarih-Yevmiye
15 Depo 4.Bodrum kat depo _islemin Yevn'iyesi Yok ]
Bajlms';: AT s/B/1 Aciklama Tarih-Yevmiye
- Beyan  |Yonetim Plan Degisikiidi: 15.10.2014  15.10.2014-25580
~|Kamu Haczi: MARMARA KURUMLAR VERGI DATREST nin 30/09/2014 tarih 14852 sayil . B
Serll - Haciz Yazist sayill yazilan ile. Borg : 471545.56 TL (Alacakh : MARMARA KURUMLAR ) 16.10.2014-25640
{crai Haciz: BAKIRKOY 3:1CRA DAIRESI nin 17/02/2015 tarih 2015/1357 ESAS saylh |
Serh §Haciz Yazist sayil yazilan ile 0 TL bedel ile Alacakli: Ukas Uluslararasi Karton Ambalaj l 24.02.2015-4950 }
'San. ve Tic. Ltd. Sti. lehine haciz islenrristir. . i i
iKarmu Haczi: BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGI MALT HIZMETLER MUDURLOGU nin '
Serh 113/01/2016 tarih 656 sayil Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 214747.24 TL (Alacakh : 14.01.2016-1109 '
10) _ — :
15- 16 i iKamu Haczi: ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 08/01/2016 tarih 2016/48 sayil; 5
e laciz Yazs sayil yazian fle, Borg : 3305353.25 TL (Alacakl - 0 ) ji 15:01.2016:1300
IKamu Haczi : ESENYURT SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 08/01/2016 tarih 2016/48
i -
o™ syl Haciz Yazisi sayih yazilan fle. Borg : 3305353.25 TL (Alacaki : 0 ) 15.01.2016-1224
EKan'u Haczi : MARMARA KURUMLAR VERGE DAIREST MUDURLUGU nin 18/08/2016 tarih i
Serh 158878 sayih Haciz Yazisi sayih yazian ile. Borg : 7934280.23 TL (Alacakl : Marmara 25.08.2016-22867 |
Kurumiar)
|Kamu Haczi : VATAN IHTISAS VERGE DAIREST MUDURLUGO nin 30/10/2018 tarin
erh & 960610 sayill Haciz Yazisi sayih yazilar: le. Borg : 124129.67 TL. (Alacakd : 0) 30.10.2018-25555
[ ;Ka - e i a
iKamu Haczi : ISTANBUL VATAN IHTISAS VERGE DAIREST MUDURLUGD nin 29/05/2018 B [
16 ! Serh itarih 505744 sayll Haciz Yazis sayill yazilari ile. Borg : 51500 TL (Alacakh : 0 ) 29.05.2018-12979 |
15 ~ 1ipotek  |DENIZBANK A.S. 6750000.00 USD AKDI 1. Derece FEBK 09.06.2006-6643
- Ipotek  |TURKIYE HALK BANKASI A.S. 6006000.00 USD DEGISKEN 1. Derece FBK 17.10.2002-6669 |
fpotek  [TURKIYE HALK BANKASI A.S. 1000000.00 USD DEGISKEN 2. Derece FBK 20.04.2006-4411

- Dederlemeye konu 2 adet badimsiz bdlum, ihlas Ev Aletleri imalat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi adina satig ile tescil edilmistir.

- Dederlemeye konu badimsiz bolumlerde son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
gergeklesmemistir.

- Taginmazlarin tapu kaydinda yer alan ipotekler ve icrai hacizler devredilmesine iliskin
sinifama getirmemektedir. Bu icrai haciz ve ipotekler alicnin bunlan kabul etmesi sarti ile
taginmazlann devredilmesine iliskin bir sinilama getirmemektedir.

- Tasinmazlarin tapu kaydinda yer alan kamu hacizleri devredilmesine iliskin sinirlama
getirmektedir. (6183 Sayii Amme alacaginin Tahsili Hakkinda Kanunun 73. maddesi geredince
kamu haczi konulan tasinmaziarda haciz terkin edilmedikge veya idarenin izni olmadikca

tasinmazin tasarrufu mimkin bufunmamaktadir.)

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;
Degerlemeye konu gayrimenkuller Tapuda 15 ve 16 bagimsiz b6lim nolu "Isyeri" vasfi ile

kayith durumdadir. Tasinmazlar fhias Ev Aletleri imalat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.
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> 1Imar Pafta Sureti;

Degerlemeye konu Tasinmazin konumlandigr parsele ait 1/1000 Oicekli Uygulama Imar
Plani Pafta Ornedi Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurada Imar Durum Biirosu
Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” baghg

altinda verilmistir.

> Mimari proje;
Taginmazin Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik MUdarliga ve Bahgelievlier Tapu
Madirlaga arsivindeki dosyasinda 08.08.2000 tarihli 970/2000 nolu tadilat projesi incelenmistir.

> Yapi Ruhsaty;

Tasinmazin Bahgelievler Belediyesi imar ve Sehircilik Muduarligu arsivindeki dosyasinda
06.11.1990 tarih 8945 nolu yapi ruhsati, 10.09.1998 tarih 09-08 sayili tadilat ruhsati ve
08.08.2000 tarih - 970 Sayili tadilat ruhsati (islem dosyasinda bulunmamakta olup, yapi

kullanma izin belgesi Gzerinden temin edilmigtir) belgesi incelenmistir.

> Yapi Kullanma izin Belgesi;
Taginmazin Bahgelievler Belediyesi imar ve Sehircilik MUdarlGga arsivindeki dosyasinda
23.10.1998 tarih ve bila nolu yapi kullanma izin belgesi ve 10.08.2000 tarih 970 nolu yapi

kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Bahgelievler Belediye Baskanhidi imar ve Sehircilik MidirlGgi‘'nden alinan yaziya gére,
taginmaz parseli taginmaz parseli 21.06.2009 onay tarihli, 1/1000 olgekli Bahgelievler Revizyon
Uygulama Imar Plani'nda M.I.P (Mevzi imar Plani) kosullarina gore yapilanacagt belirtilmistir.
Parselin 20.02.1990 onayli M.1.P kosullarina gére ise Sanayi Ve Depolama Imalat Alni fonksiyonu
haiz olup MAX TAKS: 0,50 ve MAX KAKS: 3,00 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin éniinden
Atakdy - Ikitelli metro gilizergahi gegmekte olup uygulama esnasinda Ulastirma Bakanligindan
gorls alinacaktir. Parselden herhangi bir kamulastirma sdz konusu degildir.
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig: Portféyiine Konu Olup, Olmayacad:

Ilgili Belediye ve Tapu Midurigl yetkilileri ile yapilan goriismelerde dederlemeye konu

gayrimenkul ile ilgili olarak;

> Degerlemeye konu 15 nolu bagimsiz bslim 30.06.2009 tarih 11029 yevmiye numarasi
ile 16 nolu bagimsiz bolim 31.12.2004 tarih 11460 yevmiye numarasi ihlas Ev Aletleri
Imalat Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

» Degerleme konusu tasinmazlarin sahibi firmanin tarafimiza génderdigi 19.12.2018
tarihli yazi uyarinca tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortaklig portféyline konu
olmayacad: belirtilmistir.

» Tasinmazlarin tapu kaydinda yer alan kamu hacizleri devredilmesine iliskin sinirlama
getirmektedir.

» Taginmazlarin tapu kaydinda yer alan icrai haciz ve ipotekler alicinin bunlarn kabul
etmesi sarti ile taginmazlarin devredilmesine iligkin bir sinilama getirmemektedir.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : htp://www.vakifekspertiz.com.tr » e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara« Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bdlge Tel: (0.224) 240 28 29 ED
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 15/ 75

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap: Denetim Kanunu Geredi Yapilmas! Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu tasinmaz {zerinde bulunan yapl 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayilt Yapi
Denetim Kanunu’nun yirirlide girmesinden énce insa edildigi igin sbz konusu kanun hikimlerine
tabi dedildir.

3.8- Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme tarihi itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis (belirli bir proje) herhangi bir proje
bulunmamakta olup, bir proje geligtirilmesi durumunda, bulunacak deder farkli olabilecektir.
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BOLUM 4: DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bolgesi'nde il ve Turkiye'nin en blyik kenti. Tarih boyunca gesitli
imparatorluklara bagkentlik yapan sehir, 133 milyar dolariik yillik aretimiyle Dinyada 34. sirada
yer alir. Turkiye'nin kiltiir ve finans merkezidir. istanbul, 41°K, 29°D koordinatiarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bogazigi) boyunca, Halig'i de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin

kuzeybatisinda kurulmustur.

2012 yiinda 13.854.740 olan Istanbul nifusu, 2013 yilinda 14.160,467, 2014 yilinda
14.377.018 ve 2015 yilinda da 14.657.434, kisi olmustur. 2018 yili TUIK verilerine gore 2017 yili
sonunda Istanbul niifusu 15.029.231 kisidir.

Yuzélgimi 5.712 km?2 olan Istanbul ili dodu da Kocaeli, glineyde Bursa ve Marmara Denizi,
batida Tekirdad, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar ybnetsel
bakimdan Istanbul'a badl ilgedir. Kuzey-gliney dogrultusunda uzanarak Karadeniz ile Marmara'yi
birlestiren Istanbul Bodazi, hem il topraklarini, hem de sehri Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak
Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan istanbul metropoliten alani, doduda il sinidanin

asarak yonetsel bakimdan Kocaeli'ye bagli olan Gebze'yi de icine alir.

Istanbul'un Avrupa'daki béliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimine ise Anadolu yakasi

denir. Diinyada iki kita (izerinde kurulu tek metropoldir. 39 ilgesi vardir.

L — -k — —
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Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Gadi gegirip, toprak kitlesi yer
degistirse de; Kiiglikgekmece'deki Yarimburgaz magarasinda Neolitik ve Kaltolitik insanlara degdin
izler bulunmugtur. Dudullu'da Alt Paleolitik GCa§, Adacgli'da Orta Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik
Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Dinya'nin herhangi bir yerinde bu caglara degin
izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul ¢adi sonrasindaki izler M.0O. 5000 yillarina aittir. M.0.
5500 yillarina ait Fikirtepe yazitlarinin bulunmasi ile kalkolitik cagda da bagkent oldudu tespit
edilmigtir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana bashkta toplayabiliriz. Bunlar; istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim dénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve Cumbhuriyet

sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorluju (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu (395-
1204, 1261-1453) ve Latin Imparatoriugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanl
Imparatoriugu (1453-1922)'nun bagkenti olmustur. Romaliiar ve Bizanslilarca bagkentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, Islambol, Konstantiniyye, Dersaadet v.b.
anilmigtir.  Tarkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 vyilindan beri resmi olarak Istanbul diye
adlandinlmaktadir.

BAHGELIEVLER ILGESi

Yiizolglimii: 16,17 km2
Koordinatlar: 40°59'51, 28°51'02

Istanbul'un  Avrupa  yakasindadir.
Glneyden Bakirkdy'e, batidan
Kiglikgekmece'ye, kuzeyden
Bagcilar'a ve dodudan Giingdren‘e
komgudur. 1992 yilinda Bakirkdy’'den
ayrilarak ilge olmustur. Yuzdlcimi
16.7 kilometrekaredir.

Bahgelievler ilgesi, Cumbhuriyet, Cobangesme, Fevzicakmak ve Hurriyet mahalielerinin
Yenibosna béligeleri, Kocasinan, Siyax)u;pasa, Soganl, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler
olmak lzere 11 mahalleden olugsmaktadir. Bahgelievier'e bagl bucak ve kdy yoktur. 1950l yillara
kadar bugiin Bahgelievler ilgesinin bulundugu bé&lgede Kocasinan ve Yenibosna koyleri vardi,
Bahgelievler'in bulundugu kesim, Bakirkdy'in O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru
buylmesiyle olusmustur. Bahgelievler'in niifusu da, komsu ilgelerinin nifusu gibi, 60’ yillardan
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itibaren ¢ok hizli bir artis gosterdi. 1960 yilinda 8.500 olan niifus, 5 yil sonra 1965 yilinda
20.881'e qikti. 1975 yilinda ise Bahcelievier’in niifusu 100 bini asiyordu.

Bahgelievler ilgesi; Istanbul'un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer
almaktadir. Batida Kiglikgekmece, giineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve doguda Gungéren
ilceleriyle gevrilidir. Ilgenin batisindaki sinir Ayamama Deresi, dogusundaki siniri ise Girpici Deresi
belirlemektedir. Ilce, denize dodgru uzanan derelerin olusturdugu vadi ve tepeler Uzerinde
yerlesmigtir. Batidaki Alimama Deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna Deresi ile Tavukgu
Deresi arasinda Kocasinan yerlesimi, Tavukgu Deresi ile dodudaki Girpia Deresi arasinda
Bahgelievler yerlesimi yer almaktadir. Ilge topraklar 1674 hektarlik bir alani kaplamaktadir. Tarihi
yarimadaya ve Atatlirk Hava Limani'na olan yakinhgr nedeniyle gelismeye ¢ok uygun bir ilgedir.

Buglinkd Bahgelievler'in gegmisine bakildijinda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde
yerlesime baslandidi bdlgedeki kalintilardan anlagiimaktadir. Osmanl Déneminde ise Osmanlinin
ilk bagkenti sayilan Edirne ile Istanbul arasindaki yol glizergahinda bulunmasi nedeniyle sokak
isimlerinden anlasilacagi Gzere 6rnedin Eski Edirne Yolu veya yol lzerinde rastlanan képrilerden
Cobangesme Ayamama Deresi (izerinde yapilan Mimar Sinan Képriisi ve ¢esme, Sodanli‘da
bulunan halen yolun altinda kalmis gesme gibi kalintilardan iki baskent ve Avrupa ile olan
iliskilerde énemli bir yer tuttugu anlasiimaktadir.

Osmanh D&nemi'nde bu béigenin ormanlarla kapli olmasi, tarima misait olmasi nedeniyle
avlanma ve mesire yerleri olarak kullantldigr halen giinimiize intikal eden cesmelerden,
Siyavugpasa Koski gibi kalintilardan anlasiimaktadir. 1917'den sonra buglinkli Bulgaristan,
Yunanistan, Yugoslavya gibi tlkelerin Osmanli y&netiminden gikmasi sonucu o bélgelerde yasayan
Turk kokenli Osmanl yurttaglarinin Tirkiye'ye gogu nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan
kdylerine yerlestirilmis. Tarim ve hayvancilik bu bélgenin yagsam kaynag: olmustur.

Istanbul tarihinin eski dénemlerinden beri tarimsal niteligi az olan bir kenttir. Bahcelievler,
Bizans ve Osmanh ddnemlerinde bir tarim alan: iken gintimazde bu &zelligi tamamen kalmistir.

Buna kargilik Bahgelievler'de sanayi tesisleri gittikge artmaktadir. Ilcede imalat sanayinde
galisanlarin orani artmakta olup bu oranin yogun oldudu vyerler Cobangesme ve Merkez
Mahalleleridir. Diger mahallelerde de imalata y6nelik igyerleri mevcuttur.

Iice de &zellikle Yenibosna ve Gobangesme mahallelerinde yogunluk kazanan gida (Coca-
cola, Pesi Cola, Omiir Yodurt vb. ve Tekstil ) gibi Tirkiye ve Diinya pazarina hizmet eden sanayi
tesisleri ilgenin temel ekonomik yapisini olusturmaktadir. Sanayinin birlikte gelistirdigi ticaret ve
hizmetler sektdru de ilge igin ayn derecede dénemlidir.

*Yukaridaki  verilerin  dayanad; Istanbul  Vvaliligi Resmi  Web  Sitesi, http://www.turkcebilgi.com  ve
http ://nufus.mobi/turkiye/nufus/ilce/fatih-istanbul resmi web siteleri.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Tiirkiye Ekonomisine Bakis;

2018 Yihnin ilk ceyredinde %7,4 biiyllyen Tirkiye ekonomisi ikinci ceyrekte %5,2
blytyerek bir miktar ivme kaybetmistir. Ancak bu oran, sdz konusu ivme kaybina ragmen
Tarkiye’nin uzun dénemli ekonomik biiylime ortalamasinin iizerinde kalmistir. Uglincli geyrekte
ekonomik bilylimenin éncii géstergeleri yavaslama sinyalini acikca vermektedir. Sanayi Uretim
endeksinin Gglncl geyrek ortalamasi (Temmuz ve Adustos) %3,7 artis orani ile Gretimin hiz
kestigini gostermektedir (ilk ceyrek: %10, ikinci geyrek:%5,2). ikinci ceyrekte 50 seviyesinin
altinda bir performans gdsteren PMI gdstergesi Uiglincl ceyrekte gerilemeye devam etmigtir. Eylil
ayinda PMI'in dretim alt endeksinde 2009 kiiresel krizi sonrasindaki en disik seviye gériliirken,
yeni siparisler alt endeksinde de sert gerileme kaydedilmistir. Uretimdeki yavaglamanin
onumuzdeki dénemde firmalarin istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasinda etkili olmasi
muhtemel gériinmektedir.

Makroekonomik gelismelerin gecikmeli etkilerinin gérildig igsizlik orant Temmuz ayindaki
%10,8 seviyesi ile Gglincli ceyrede baslangic yapmistir. Iinsaat ve sanayi sektérleri kaynakii olarak
toplam istihdamda daralma yasandi§i gériilmektedir. Hem birinci ceyrek hem de ikinci ceyrek
ekonomik biylimesinde etkili olan giiclii i¢ talep kosullan, enflasyonda yliksek seviyelerin
gbriimesinde etkili olmustur. Ote yandan Mayis ayinda baglayan ve Agustos ayinda hiz kazanan
TL'deki deder kayiplaninin fiyatlara birikimli yansimalari sonrasinda, Gglincl geyrek sonu itibariyla,
thketici fiyatlan enflasyonu %24,5 ile 2001 krizi sonrasinda gorilen en vyiiksek seviyeye
ulagmistir. Ekim ay: itibanyla Hazine ve Maliye Bakanli§i Enflasyonla Topyek(n Miicadele
Programini agiklarmustir. Yilsonuna kadar gegerli olmasi beklenen programin son geyrek enflasyon
verileri lUzerinde yukar yénli riskleri sinirlayici etkisinin olmasi beklenmektedir. TL'nin deder
kaybetmesi ithalat tarafina negatif yansirken ihracati ise olumlu etkilemistir. Eylil ayinda
kimulatif dig ticaret agifinda %7,8 oraninda azalis gergeklesmigtir. Azalan dis ticaret aci§i cari
islemler hesabina da pozitif katki vermektedir. Ajustos ayinda cari iglemler dengesi 2,6 milyar
dolar seviyesinde agiklanmis olup, Eyliil 2015%ten bu yana ilk kez cari fazla verilmistir. 12 ay
toplamda ise cari agik 51,1 milyar dolara gerilemistir. Eylil ayinda yliksek gelen enflasyon ve
TL'de bithassa Agustos ayinda yasanan deger kayiplari sonrasinda Temmuz ay! toplantisini pas
gecen TCMB, 13 Eylul tarihli toplantisinda 625 baz puanlik bir artis gergeklestirmistir. 25 Ekim
tarihli toplantisinda ise Merkez Bankasi faiz oranlarimi sabit tutma y&ninde karar almistir.
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Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektéri 2017 yihinda énemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi ylzde 7,4, insaat sektdrl ise ylizde 8,9 oraninda biyiimustir. 2018 yili ilk
yarisinda buytme verileri sdyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtigi hdsila tahmini, zincirlenmis hacim
endeksi olarak 2018 yilinin birinci geyreginde bir énceki yilin ayni geyredine gére ylzde 7,3
artarken ikinci geyreginde oran ylizde 5,2 olmustur. Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile insaat
sektéri GSYH’ dan ilk geyrekte yuzde 7,9 pay alirken ikinci ceyrekte bu oran yizde 8,3%e
ylkselmigtir. S6z konusu ilk yariyil igin gayrimenkul sektériinin GSYH'dan aldigt paya bakacak
olursak sirasi ile 1. geyrek igin ylizde 7,6 ve ikinci ceyrekte ise 6,8 diizeyinde gergeklesmistir.
Boylelikle gegen geyrede gore, éniimiizdeki {ig aylik dénemde gayrimenkul fiyatlarinda fiyat artis
beklentisinin azaldigi sdylenebilir.

2018 yili dgtnci geyrek déneminde déviz kurunda meydana gelen hizh yiikselis, piyasadaki
volatilite, TUFE'nin beklentilerin Ustiinde gelmesi, faiz oranlarindaki artis nedeniyle finansmana
erigimin hem sirketler hem de tiketiciler agisindan daha maliyetli hale gelmesi gibi unsurlar
gayrimenkul sektdriine ydnelik duyulan giiveni de olumsuz etkilemis, gelecek beklentilerini daha
kétimser noktaya tagimistir. Dider taraftan, 2018 yili 3. ceyrek déneminde yasanilan kur artisinin
yabanalarn konut aliminda olumlu etki yarattigini da séylemek miimkin. REIDIN ve GYODER
tarafindan hazirtanan ve yeni konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan verileri irdelendiginde 2018
yihnin ilk geyreginde %6,1 dlzeyinde olan yabancilara konut satis orani 2018 yili ikinci ceyrek
déneminde %8,5 dlzeyine, 2018 yilinin Gglincl geyrek déneminde ise %12,8 dizeyine ulasmisg
durumdadir. Burada her kur artisinda Tirk Lirasi (zerinden satisa konu olan konutlarin yabanci
yatinmc agisinda gbrece ucuz kalmasinin etkisini unutmamak gerekmektedir.

Gelistirici firmalarin baglattiklan kampanyalarla alicilara kendi finansman modelleriyle
faizsiz uzun vadeli secenekler sunmasiyla senetle yapilan satislar 2018 yilinin ikinci ceyreginde
%51,5 dolayinda olugtu. Bu rakam bir énceki ¢eyrek dénemde ise %26,4 dizeyindeydi. Senetli
satiglarin hizli artisinda 6nemli rol oynayan unsurlardan biri konut kredi faizlerindeki hizli ylkselis
seklinde duslnulebilir. Konut fiyat artislarinin ve finansal yatinm araglannin 2018 yili tglinci
geyrek donemindeki artis ve getiri performanslan incelendiginde, BIST-100 Endeksinde %0,41
oraninda bir kayip olustugu goézlemlenmektedir. Amerikan Dolari, Euro ve Altinda bu ceyrek
dénemde 6nemli getiriler s6z konusu olmustur.

Yatinmcilanina daha dlzenli getiri saglayan mevduat faizi ilgili déSnem icinde enflasyonun
altinda (2018 Ggiinci 3 ay TUFE %9,34) getiri sunmustur. Turk yatinmcilarinin geleneksel yatinm
aracr olarak ifade edebilecedimiz konut yatirimlari ise dzellikle uzun vadede diger finansal yatinm
araglarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili liciincli geyrek déneminde
hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda ddénemsel getiri enflasyonun altinda kalmis

durumdadir. Tirkiye’de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik yaklasik

ortalama 1.200.000 adet konut ﬁ;{i‘ﬁ@i?ﬁiﬂ%ﬁ?uﬁ'ﬁ&éﬂ’eﬁ%gdet demografik neden kaynakl
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yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK verilerine gére; iilkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000
civarindadir. Dengelenme siireci hem arz tarafinda yasanan maliyet, satig, kaynak kullanimi gibi
etkiler nedenli goriilmekteyken talep yanh ise faiz, kur, talep ertelemesi, gibi nedenler adirhkta
goérilmektedir.

Ulkemizde satislar belli bir edilimi korusa da bazi dénemlerde talebin &ne cekilmesi baz
dénemlerde ise ertelenmesi durumlari da yasanabilmektedir. Ozellikle 2010-2016 vyillart arasi
konut talebi gok canli olarak éne gekilme izlenimini de vermigtir. 2016" dan sonra ise 6ne cekilen
talebin yarattigr nispi zayiflama ve alimi erteleme istegi daha gok gériilir olmustur. 2018 yili
Ocak- Ekim ddneminde Tirkiye genelinde 1.002.391 adet konut el degistirmistir. Bu konutlarin
256.283 adedi ipotekli satiglardan kaynaklanmis olup 746.108 adedi ise diger satiglardan
olusmustur. Gegen yiin ayni déneminde ise Tirkiye genelinde 1.030.728 adet konut satilirken,
ipotekli satislarin sayisi 363.227 adet, diger satislar ise 667.501 adet olarak gergeklesmigtir.
Konut kredisi oranlarinin ylksek olmasi yiklenicilerin yaptidi kampanyalarin daha cok talep
gdrmesine neden olmustur.

Tark konut piyasasi ile diger gayrimenkul piyasalari yavag yavas bir dengeye oturmaya
baglamigtir. Fiyatlarda gérilen dalgalanmalar her varlikta olabilecek dalgalanmalar olarak
nitelendirilebilir. Ozellikle konut fiyatlarinda gorilen dlzeltme balon olusumunu engelleyerek
piyasanin etkinlesmesine zemin hazirlamistir. Fiyatiamada makroekonomik gelismeler, beklentiler
ve risk algisi da etkili olmaktadir. Son bir yillik surecgte kurda yasanan keskin artis yabanci konut
ahalan igin tlkemizi oldukga ucuz bir konuma getirmistir,

2017 yih Ocak-Eylll aylarn arasinda toplam 15.241 adet konut yabancilara satilirken, il
bazinda en fazla satis Istanbul da 5.331 adet ile gergeklesmistir. Istanbul'u sirasiyla Antalya
3.373 ve Bursa 1.023 adet ile takip etmistir. 2018 yili ayni déneminde ise toplam satis 24.155
adet olarak oldukga yiksek bir artis gostermistir. Il bazinda satislara baktiimizda ise Istanbul
7.895 adet ile liderli§ini strdUriirken en fazla satis yapilan diger illerimiz Antalya 5.237 ve Bursa
1.719 adetle takip etmistir. Her ne kadar toplam satislar icindeki yabanci satis payi oldukca diisiik
olsa da 6zellikle 2018 yilinda gergeklesen satis adetlerinde &nemli bir artis yasanmistir. Bu
egilimin devam etmesi durumunda yiilik gayrimenkul yatinmlarn igin gelen fon tutarinin 5 Milyar
ABD Dolarindan 10 Milyar ABD Dolarina gikmasi oldukga yiiksek bir olasilik goriinmektedir.

Ofis Piyasasi

Istanbul’da 85.881 m?2 yeni ofis alaninin pazara girmesiyle topiam arz 6,08 milyon m2’ye
gikmistir. Uglincli geyrekte yeni kiralama bir dnceki yilin ayni ddnemine kiyasla %3,31 azalmis
olup bir 6nceki geyrede goére %33,26 artis gdstererek 82.178 m2’ye ulasmistir. 3. ceyrekte,
metrekare bazinda anlasmalarin %60,84'G MiA disinda Anadolu yakasinda, %36,72'si MiA'da,
kalan kismi ise MIA diginda Avrupa yakasinda gergeklesmistir. 2018 3.geyrekte ofis bosluk orani

%24,62 olarak gergeklesirken, bu ceyrekte gergeklesen en biuyilik mal sahibi kullanici anlagmasi
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EPIAS (12.000 m2, Maslak) olmugtur; baglica yeni kiralamalar ise EnerjiSA (6.514 m2, Nidakule
Atasehir Bati), Migros (5.051 m?2, Metropolistanbul), HDI (5.000 m2, Kozyatagi) ve Ipragaz
(4.040 m2, Metropolistanbul) olarak kaydedilmistir. Uclincii geyrekte gergeklestirilen yatirm
aktiviteleri ofis dniteleri ile sinirli kalmis olup Dodan Holding’in yine kendi istirak: olan Ortadogu
Otomotiv'den Trump Towers ofis Gnitelerini yaklasik & 453 milyon karsiliinda satin almasi bu
aktivitelere dahildir.

Adustos ayindaki kur ve son zamanlarda gerceklesen enflasyon artisi nedeniyle Tiirk
ekonomisi yavaglamaya devam etmektedir. Fakat tim bu dengesiz sayilabilecek ortama ragmen,
tgincl ceyrekte beklenen telafi edici talep ivme kazanmis olup yilsonuna kadar da artmasi
ongoérilmektedir. Bu sirada, Hazine ve Maliye Bakanhgi'nca hazirlanan ve Ekim ayinda ylrirlage
giren diizenlemeye gére tiim kira sézlesmeleri % 'ye dénustiriilecektir. Bu durum pazarin yeni
duzenlemeye adapte olmasina neden olacak ve etkileri bir sonraki ceyreklerde gbdzlemlenmeye
baslanacaktir. Yeni dlzenlemeyle ofis yatinrmiarinin varlik dederinin ABD$ bazinda azalmasiyla
birlikte yatinm igin firsat kollayan yabanc alici ilgisinin bllyilk oranda ivme kazanmasi

beklenmektedir.

G317 218 cri8

Avrupa
Yakag:
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Yihin ikinci yarisinda sekt6ri ilgilendiren diger dnemli bir gelismede ‘imar bangt’ yasasinin
gkararak Ulkemizdeki imara aykir yapilara yénelik yapilan duzenlemedir. Ulkemizdeki imara
aykin yapilarin %50'nin (izerinde oldugu bilinmektedir. Bu da yaklagik olarak 13 milyon bagimsiz
birime tekabiil etmektedir. Yapilardaki mevcut aykinlhklarin biylk gogunlugu 1950-2000 vyillar
arasindaki yapilasmalardan kaynaklanmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinden 8nce ruhsatsiz veya
ruhsat eklerine aykir yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilar imar Banisi kapsamindadir.
Basvuralar Haziran 2018 de baslamis olup, 31.03.2019 tarihine kadar devam edecektir. imar
barng! slrecinin &zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her turlt tasinmazin daha sadlikli olarak ticari piyasalarda ipotek veya teminat olarak

gosterilmesine de olanak sadlayacadi dustinilmektedir.

(Kaynak ve Yasal Uyari; Emlak Konut G.Y.O. A.S. Tarafindan Yayminlanan “Gayrimenkul ve Konut Sektériine
Bakis Mayi1s2018”, GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 3. Ceyrek Raporu gibi vb. kamuya acik
kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu béliimdeki bilgiler
hazirlanmigtir ve hicbir sekilde finansal enstriimaniarin alim veya satum konusunda tavsiye veya finansal
danmigmanhik  hizmeti saglanmasi olarak yorumlanmamalidir. Bu béliimde yer verilen géris ve
degerlendirmeler, hicbir sekilde Kurumumuzun yaklagimim yanstmamakta olup, bilgileri yaymnlayan
uzmanlarin kigisel goriis ve degerlfendirmeleridir.)
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4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, bliyiikligd, mevcut durumu, amacina uygun

kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi ylritilmastir.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alnan
Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i ve tapuda istanbul ili, Bahgelievler ficesi,
Yenibosna Mahallesi, 24 pafta 10913 parsel numaras! ile “Dért Bodrum Zemin Alti Normal Katli
Onsekiz Bagimsiz BSIum Kargir Isyeri” vasfi ile kayith ana tasinmaz iizerinde tek bloktan olusan
betonarme karkas yapt tarzinda inga edilmistir. Bagimsiz bélimler 4 bodrum + zemin + 6 normal
katli bina da yer almaktadir. Mimari projesine gére;
4.bodrum kat siginak, su deposu, 1si merkezi alani ve 15 nolu badimsiz bdlim eklentisi, bu katta
bulunan asma katta 15 nolu bagimsiz béliim eklentisi,
3. bodrum kat otopark alani, 14 nolu bagimsiz béliim eklentisi, otopark alani,
2. bodrum kat otopark alani,
1.bodrum kat revir doktor odasi, spor odasi, santral, mescit,
Zemin kat bina girisi ve 1, 7, 13 nolu bagimsiz bélimler + asma kat 1, 7, 13 nolu bagimsiz
bdlimlerin eklentisi,
1. - 5. Normal Katlar bagimsiz bélimler seklinde,

6.Normal kat 12 ve 18 nolu badimsiz bélimlerin eklentisi, hangar ve pis alamini olarak
planlanmistir.

Bina toplam 18 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Elektrik, su, dodalgaz, kalorifer, asansér
tesisatll tasinmazin dis cephesi dis cephesi aliminyum cam giydirmedir. Binada 1500 m3
kapasiteli su deposu, 3 adet trafo (2000 kWA), 3 adet jeneratdr (1100 kWA), 42 kanalli canak
antenli TV sistemi mevcuttur.

15 ve 16 nolu Bagimsiz Bdliim; Kat irtifakina esas onayh mimari projesine gore 15 nolu
badimsiz bélum 2. Katta, eklentisi olarak 4.bodrum kat ve 4.bodrum asma katta, 16 nolu
badimsiz bélim 3. katta, kadit mamulleri imalat alani, soyunma dus alani, lavabolar ve gay ocadi
alanlar olarak planlanmigtir. Mahallinde 2. ve 3. katlar kendi kullanim amacina gbére modduler ofis
b&Ime sistemi ile bdlimiendirilmis ofis olarak kullaniimaktadir. 15 nolu bagimsiz bélimin eklentisi
olan 4. bodrum kati matbaa alani ve asma kati matbaaya bagh ofis alani olarak kullaniimak (izere

realize edilmistir.
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Mahallinde yapilan incelemelerde 4.bodrum katta proje ve ruhsata aykiri olarak binaya ait
ortak kullanim alanian ve siginak alanlar birlestirilerek kullaniimak (zere realize edilmistir. 3.
bodrum kat otopark rampasinin alti etrafi kapatiimis ve bélimlendirilmis olup, depo alani olarak

kullanilmaktadir.

Bagimsiz bélimierin ic mahalleri birbirlerine benzer &zellikte olup, ihtiyaca ve kullanim
amacina gore goére moddler ofis blme sistemi ile béliimlendirilmis, merdiven ve kat sahanlklar,
mermer  kapl, zemin ddsemeleri vyiikseltiimis ddseme (izeri hali, tavanlar tas

ylni asma tavan, islak zeminlerde zemin ve duvarlar seramik kaphdir.

S6z konusu bagimsiz bélimlerin alanlar asadidaki tablodaki gibidir;

SIa \Geligi  KatNo  Badimsiz MimariProjeye Girel DaveEdilen  Rampa A Mahallinde
No Boliim No Alanlar (m2) Ortak Alan (m2) Eldenen Alan (m2) Toplam Alan {(m2)
. 4.BodrumKat 214200 464700 211000 ]
p :g‘?r":'g;‘ 15 679,00  5.319,00 975,00 0,00 13.051,00
syei | 2. Kat 12.498,00 | 0,00 0,00 '
2 isyei | 3. Kat 16 2.498,00 | 0,00 000 | 249800
o TOPLAM 781700 562200 | 211000 1554900

Rapor igerisinde tasinmazlar igin verilen dederler, tasinmaziarda mimari projeye aykir
sekilde, tasinmaziarin bulundudu bloda ait ortak alanlar ilave edilerek biiyiitme yapildigi icin Kat
Milkiyetine esas mimari projedeki yasal alanlari dikkate alinarak takdir edilmistir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zelliklerinin dederlemesinde gayrimenkul
mahallinde taginmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir,
Gayrimenkullerin teknik donaniminin yapinin miitemmim ciizii oldugu kabuld ile teknik 6zellikler,

yapisal Gzellikler ile birlikte degerlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Dederine Etken Faktérler

4.7.1- Olumlu Faktérler

» Merkezi konumda olmasi

» Nitelikli plaza yapisi igerisinde yer almalari,

» Ana ulasim yollarina yakin konumda olmasi

» Reklamasyon imkanlarinin iyi olmasi,

» Taginmazin altyapisi tamamianmis bélgede yer almasi

4.7.2~- Olumsuz Faktoérier

‘/

Belirli bir alicl kitlesine hitap etmesi,

» Bolgede benzer alternatif gayrimenkullerin goklugu,

Y

Binaya ait ortak kullanim alanlarinin kullaniimasi,

» Bagimsiz bolumlerin bulundudu binanin Marmara depremi 6ncesi insa edilmeye
baslanmis olmasi,

» Ekonomiyi sogutmaya yonelik dnlemlerin gayrimenku! piyasasina olumsuz etkileri,

4.8

Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Milkdn tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli miilk yénetimi varsayilmistir.

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gtvenilir oldugu kabul edilmistir.

Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

V V V V V Vv

Milkl daha dederli veya daha az de§erli kilabilecek, miilkiin zemin altimin veya yapilann
sakll, agikar olmayan sartlari igermedidi varsayilmistir.

» Milkdn, tapu ve kadastroda kayitlan ile belediye ve difer resmi dairelerdeki kayitlar ile
uyguniuk iginde oldudu kabul edilmistir.

» Gerekli tim izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluglardan, bu raporda
deder takdirinin dayandirildi§i herhangi bir kullamm icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi vargay|i4AYRIMENKUL DEGERLEME A §.
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> Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

> Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mdlklerin butinG icin gecerlidir.(milkin
hisseli olmamas! sartt ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitiimast,
rapor igeriginde agiklanmadig: takdirde, dederi gecersiz kilar.

» Rapor icerisinde tasinmaz igin verilen deder, tasinmazin mahal durumundaki kullanim
alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlann dogru olmadigini
ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi gerekebilir.

> Rapor igerisinde taginmazlar igin verilen dederler, taginmazlarda mimari projeye aykin
sekilde, taginmaziarnn bulundugu bloga ait ortak alanlar ilave edilerek biyiitme yapildidi
igin Kat Mulkiyetine esas mimari projedeki yasal alanlar dikkate alinarak takdir edilmistir.
Bir kadastral 6lcim bu alanlarin dogru olmadigint ortaya koydugu takdirde, deferlemenin

dizeltilmesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Dedgerleme Tekniklerini Acgiklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Karsilastirmal Satis Analizi) Varsayimlari
Bu degerleme yonteminde bdlgede degderlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilir.

> Bu piyasadaki altci ve saticilanin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

> Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

> Secilen kargilastinlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

> Segilen kargilasgtinlabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosuliarin gecerli oldugu kabul! edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari
> Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.
> Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demod%m]gémﬂlm 6EMEWﬂ.§a§' varsayilr.
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> Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
> Gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.
4.9.3- Nakit Akigi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlar
> Bu yontemle bir gayrimenkultin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte

bir getiri orani sajlayan, ikamesi miimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii
elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatinmin sonucu temeline dayanmaktadir.
> Karsilastinlabilir  6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira

garpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsiidi veya yap-sat seklinde gelisti§i durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan
kabuller:
> Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
gtkarlanina egit oldugu kabul edilir.
> Bu yo6ntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gbre optimum

kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secgilmesinin Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul i¢in Piyasa Degeri
(Kargilagtirmali Satis Analizi) Yaklasimi Yontemi ve Gelir - Kira Nakit Akigl Yaklagimi kullanilarak
sonuca ulasiimistir.
Bu ydntemilerin segilme nedenleri;

> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul verilerine
ulastimasi,

> Degerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul verilerine
ulasiimasi,

Ulagilan veriler 1siginda dederlemeye konu gayrimenku!l ile benzer &zelliklere sahip
gayrimenkullerin satigina yoénelik bir piyasanin olusmus olmasi ve bu piyasa verilerine gbére
degerinin tahmin edilmesine saglayacak araliklarin tespit edilebiliyor oimasi dikkate alinmustir.
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4.12- Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi

Iigili bélgede yapilan piyasa arastirmalart neticesinde asagidaki bilgiler edinilmistir.

BOLGEDE PIYASAYA ARZ EDILMi$ SATILIK iSYERLERi

1. EMSAL: REMAX EMLAK - 0 539 865 68 13

Taginmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 9. Katta 10 béliimden 1.100 m2 alanh oldugu
belirtilen (projesinde yaklagik 870 m2 alanli oldugu tahmin edilen) ofis icin 9.900.000 TL
istenildigi 6grenildi. S6z konusu tasinmazin aylik kirasinin 25.000 TL oldugunu ifade etmistir.

2, EMSAL: KUYUMCU KENT KUYUM EMLAK DANISMANLIGI- 0212 603 05 21
Tasinmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 1+0 190 m2 alanl oldugu belirtilen (projesinde
yaklasik 145 m2 alanli oldugu tahmin edilen) ara kat ofis igin 1.750.000 TL istendigi 6grenildi.

3. EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01

Taginmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 14. Katta 2+1 110 m2 alanh oldugu belirtilen
(projesinde yaklagik 85 m2 alanli oldugu tahmin edilen) Ofis icin 670.000 TL istendigi 6grenildi.

4, EMSAL: TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI - 0 216 676 20 94

Tasinmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 4. Katta 1+0 110 m?2 alanl oldugu belirtilen
(projesinde yaklagik 85 m2 alanii oldugu tahmin edilen) Ofis icin 1.200.000 TL istendigi 6grenildi.
5. EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01

Tasinmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 16. Katta 2+1 110 m2 alanl oldugu belirtilen
(projesinde yaklagik 85 m2 alanh oldugu tahmin edilen) Ofis icin 680.000 TL istendigi 6grenildi.
S6z konusu taginmazin aylk kirasinin 3.250 TL oldugunu ifade etmistir.

6. EMSAL: BEYAZ LOCA GAYRIMENKUL- 0 533 026 98 94

Taginmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 8. Katta 1+0 85 m2 alanli oldugu belirtilen
(projesinde yaklagik 65 m2 alanh oldudu tahmin edilen) satilik esyal Ofis igin 500.000 TL istendigi
6grenildi.

7. EMSAL: KARAT GAYRIMENKUL: 532 308 90 36

Taginmaza yakin konumda Kuyumcukent Sitesinde briit 870 m2 alanh oldugu belirtilen
(projesinde yaklasik 670 m2 alanli oldugu tahmin edilen) ara kat, isyeri icin aylik 22.500 TL kirasi
oldugu ve satifik olarak 5.400.000 TL istendigi 6grenildi.
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN EMSALLERLE KARSILASTIRILMASI

| I DEGERLEME KONUSU

: TASINMAZIN
EmsaL OFiS P BiRIM PAZARLIK PAYI! TASINMAZIN KONUMDAN i VU261 EOMUNDEN TASINMAZIN EMSAL
ALANI 2 DEGER FARKI | KAYNAKLANAN ORANSAL | KAY NAKLANAN ObamsaL | TASINMAZLARA GORE
(m2) (TL) (TL/m2) (+-%)  DEGER FARKI (+-%) % \NSAL:  piiZELTILMiS BIRIM
DEGER FARKI (+-%) S o

1 870 9.900.000 (11.379,31 -15% -10% -5% 7.965,52
2 145 1.750.000 |12.068,97 -15% -10% -15% 7.241,38
3 85 670.000 7.882,35 -15% 5% -25% 5.123,53
l 4 85 1.200.000 14.117,65 -15% -10% -25% 7.058,82
' 5 85 680.000 8.000,00 -15% 5% -25% 5.200,00
f 6 65 500.000 7.692,31 -15% 5% -25% 5.000,00
| 7 670 5.400.000 8.059,70 -15% 10% -5% 7.253,73

DUZE LTILMIS BIRIM DEGERLERIN ARITMETIK ORTALAMASI
[(Emsal-1 +Emsal-2+Emsal-3+ Emsal-4+Emsal 5+ Emsal 6+ Emsal 7] / 7| N
Yuvarlatilmis Ortama Deger 6.405,00

6.406,14

Onemli NOT: Dizeltmeler rapora konu taginmazlardan 3. kat 16 bagimsiz b&lim numarali
(2.498 m?2 alanh) referans alinarak yapilmis olup, diger badimsiz bolimler bu bagimsiz béliime
gore kat, cephe, kullanim alani vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmistir.

Deder takdirinde tasinmazlann yer aldigi bolgede satiga/kiraya konu ofis emsallerinden
yararlaniimis olup, emsallerden pazarlik payi, konum ve alan diizeltmesi yapilmistir.

Emsaller irdelendiginde bazi emsallerin uzun siredir satista oldugu gérulmistdr. Tim
gayrimenkul yetkilileri satis degerlerinde pazarhk pay! oldugunu ifade etmekle birlikte bircogu
teklife agik olduklanni, istenilen rakamin nihai rakam olmadidi, satis rakaminin yiz yize
gbrigmede netlik kazanacagini belirtmislerdir.

Yakin gevreden elde edilen verilere gére; ofis ve isyeri m2 birim fiyatlarinin konumlari,
cepheli olduklart sokak/cadde, disartya cephesinin olup olmamasi, bulunduklari site, bulunduklan
ticari binamin doluluk orani, alan bilyukltgu gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz durumlari
itibari ile dizeltiimis degerleri 5.000-TL/mzile 7.965-TL/m?2 bedel araliinda satisa sunuldugu
gbrilmisgtir.

Emsaller degerlendirildijinde ne kadar siiredir pazarda olduklan bilgisine net olarak
ulasiimamigtir. Degerlemeye konu isyeri ve ofislerin bulundukiar kat, cepheleri ve kullanim
alanlan dikkate alinarak asagidaki degerler takdir edilmistir. Yukandaki emsallerin ortalama
dizeltilmis birim dederi 6.405 TL/m2 bulunmus olup, normal katlarindaki ofisler icin ortalama
birim deder 6.400 TL/m2 olarak takdir edilmistir. 15 bagimsiz boliim eklentisi olan 4.bodrum kat

ve asma kati da 2.kat birim degerine gdre oranlanarak takdir edilmistir.
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B e Al T V[ L . Birim E .
Sira ... ... Bagimsiz | Alani = o Yuvarlatiimis
Niteligi Kat No A = Degeri Degeri TL =
No _ e s B‘C‘)‘ll..l.m No | (m?2) (TL/m2) | Deger T_I.
| | Depo | 4.Bodrum Kat | | 2142 2,130  4.562.460
i 1 t4.Bodrum Asma Kati 15 ’ 679 1.065 723.135 21.275.000
| fisyeri | 2. Kat ' 2498 ' 6.400 | 15.987.200
2 | Isyeri | 4. Kat | 16 2498  6.400  15.987.200  15.985.000
Toplam 7817 37.259.995 37.260.000 !
PIYASA DEGERI
2 Adet Bagimsiz B6lim Top. Degeri (KDV Haric) 37.260.000.- TL
2 Adet Bagimsiz Bélum Top. Dederi (KDV Dahil) 43.966.800.- TL

BOLGEDE PIYASAYA ARZ EDiLEN KiRALIK ISYERLERI

1. EMSAL: BUSINESS GAYRIMENKUL - 0 532 244 08 88
Taginmaz ile ayni bina olan sonradan satist gerceklestiriimis ve bélinmis olan Arslan
Plazada 1. kati 2.300 m2 alanli oldudu ifade edilen projesinde 2.205 m2 olan isyeri igin aylik
60.000 TL kira bedeli istenmektedir.
2. EMSAL: VIZYON GAYRIMENKUL - 0 532 308 90 36
Tasinmaza yakin konumda Vizyon Parkta ara kat 110 m2 briit 85 m2 net kuflanim alanli
oldugu ifade edilen igyeri icin aylik 2.750 TL kira bedeli istenmektedir.
3. EMSAL: BUSINESS GAYRIMENKUL - 0 532 244 08 88
Taginmaza yakin konumda yeni binada 4.kat briit 2.300 m2 kullarim alanli (projesinde
1.770 m?2 oldugu tahmin edilmektedir) oldugu ifade edilen isyeri icin aylik 39.000 TL kira bedeli
istenmektedir.
4. EMSAL: GURESLER GAYRIMENKUL - 0 532 622 17 04
Taginmaza yakin konumda 16-20 yillik binada 1. kat 800 m2 kullanim alanh (projesinde
615 m2 oldugu tahmin edilmektedir) oldugu ifade edilen isyeri igin aylik 15.000 TL kira bedeli
istenmektedir.
5. EMSAL: PREMAR GAYRIMENKUL - 0 532 773 02 80
Taginmaza yakin konumda 10-15 yilik binada 4.kat 450 m?2 kullanim alanl (projesinde
345 m2 oldugu tahmin edilmektedir) oldudu ifade edilen isyeri igin aylik 8.500 TL kira bedeli
istenmektedir.
6. EMSAL: PREMAR GAYRIMENKUL - 0 533 420 69 36
Tasinmaza yakin konumda yeni binada 8.kat 730 m2 kullanim alanh (projesinde 560 m=z
oldugu tahmin edilmektedir) oldudu ifade edilen isyeri icin aylik 20.000 TL kira bedeli

istenmektedir. . o
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$.
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN EMSALLERLE KARSILASTIRILMASI ‘
DEGERLEME KONUSU
emsaL OFIS DEEER BIRIM | PAZARLIK PAYI| TASINMAZIN KONUMDAN Yﬁ;gf_g:;:‘%;:m TASINMAZIN EMSAL
No  ALANI (1L) DEGER FARKI KAYNAKLANAN ORANSAL /sy ninic) ANAN ORANSAL ~ TASINMAZLARA GORE
(m2) (TL/m?) (+-%) DEGER FARKI (+-%) DEGER FARKI (+-%) PUZELTILMIS BIRiM

i DEGERT (TL/m2)

1 | 2205 60000 @ 2721 5% 0% 0% 2585
| 2 8 | 275 3235 5% 5% T 2103
| 3 1770 39000 = 2203 5% | 15% ™ a4
4 615 15000 | 2439 5% 15% a4 2439
5 345 BS00 | 2464 | 5% 15% R -5% ' 2587
| 6 se0 20000 @ 3571 5% o -5% ' 32,14
! DUZELTILMi§ BIRIM DEGERLERIN ARITMETIK ORTALAMASI
i [(Emsal-1 +Emsal-2+Emsal-3+ Emsal-4+Emsal 5+ Emsal+6) /6] 2559
o o Yuvarlatilmig Ortama Deger - 2; 00_ N

Onemli NOT: Diizeltmeler rapora konu tasinmazlardan 3. kat 16 ba§imsiz bslim numarali
(2.498 m2 alanli) referans alinarak yapilmig olup, diger bagimsiz béliimler bu bagimsiz bdliime
gore kat, cephe, kullanim alani vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmistir.

* Deferlemeye konu badimsiz bdlimlerin kati, konumu, alan blyukligu, niteligi gibi
faktdrler g6z 6niinde bulundurulmustur. Bélgede yer alan, siteler ve ticari birimleri incelenmistir.

* Yakin gevreden elde edilen verilere gére; ofis ve isyeri m2 birim fiyatlarinin konumlan,
cepheli olduklari sokak/cadde, disariya cephesinin olup olmamasi, bulunduklan site, bulunduklari
ticari binanin doluluk orani, alan biyikligi gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlan
itibari ile dizeltilmis dederleri 21,03-TL/m2-Ay ile 32,14-TL/m2-Ay bedel araliginda kiraya
sunuldugu gériimiistir.

Degerlemeye konu igyeri ve ofislerin bulunduklan kat, cepheleri ve kullanim alaniar
dikkate alinarak asadidaki degerler takdir edilmistir. Yukanidaki emsallerin ortalama dizeltilmis
birim dederi 26 TL/m2 bulunmus olup, normal katlarindaki ofisler igin ortalama birim deder 26
TL/m? olarak takdir edilmistir. 15 ba§imsiz béliim eklentisi olan 4. bodrum kat ve asma kati da 2.
kat birim degerine gore oranlanarak takdir edilmistir.

”iyllk Kira 7u—\;aﬁéﬁn;s Kira

T Bagimsiz »y Birim Degeri - A
gt AARE) - SIS | Saamte) MR | Sonuie | Tt S
Depo 4.Bodrum Kat 214200 867 18571
4.Bodrum Asma Kat 15 679,0(_) - 4,33 2.940_ 86.450
 lgyeri _ 2. Kat 2.498_,00 2600 64948
|2 syeri 3Kat 16 | 249800 26,00 6948 64.950
Toplam 7.817,00 151407 151.400
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4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi

Degerlemeye konu taginmazlar gelir getiren milkler oldugundan degerlemede gelir
indirgeme yéntemi de kullanilmigtir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis
nakit akiglan olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deder tespitinde direkt
kapitalizasyon yéntemi uygulanmigtir. Yéntem kapsaminda Tasinmazin geliferi (1 yillik kira
gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis

degerleri tespit edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlen mesi;

EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01

Tasinmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 16. Katta 2+1, 110 m2 alanh oldugu
belirtilen Ofis igin 680.000 TL istendigi &grenildi. S6z konusu taginmazin aylik kirasinin 3.250 TL
oldugunu ifade etmistir.

Aylik Kirasi: 3.250 TL/ay

Yillik Kirasi: 3.250 TL/ay X 12 ay = 39.000 TL

Kap. Orani: 39.000 TL/ 680.000 TL = 0,0574 = % 5,74

EMSAL: KARAT GAYRIMENKUL: 532 308 90 36

Tasinmaza yakin konumda Kuyumcukent Sitesinde briit 870 m2 alanli oldugu belirtilen
igyeri igin aylik 22.500 TL kirasi oldugu ve satilik olarak 5.400.000 TL istendigi 6grenildi.

Aylik Kirasi: 22.500 TL/ay

Yilhk Kirasi: 22,500 TL/ay X 12 ay = 270.000 TL

Kap. Orani: 270.000 TL/ 5.400.000 TL = 0,005 = % 5,00

Piyasada yapilan ve taginmaza emsal teskil eden midilklerin kira ve satis dederi, tasinmazin
konumu, ticari potansiyeli dikkate alindidinda uygulanacak kapitalizasyon oraninin % 5,00 olarak
alinmasinin  uygun olacadl kanaatine varlmistir. Bu oran hesaplanirken, satilk emsaller

béliminde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

PR T 1=
_ Gelirind .
Toplam Bagimsiz Sayist | Aylik Kira Degeri, TL/Ay | Yillik Kira Degeri, TL/Yil Kapitalizasyon Oram Satis Degeri, TL
2 adet 151.400,00 1.816.800,00 5,00% 36.336.000,00

Gelir indirgeme yéntemine gére tasinmazlarinin toplam degeri yaklasik
36.336.000,00 TL olarak hesap edilmistir.
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
Bu degerleme raporu, bir projenin dederleme calismasi igin hazirlanmamustir,
4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Talepte bulunan firma tarafindan ibraz edilen ve rapor ekinde verilen 19.12.2018 tarihli
yazisina istinaden degerleme konusu gayrimenkul, gayrimenkul yatinm ortakligi portféyi
kapsamina konu olmayacaktir.

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligu yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye
konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

v Son g yil igerisinde degerleme konusu gayrimenkuliin miilkiyet durumu degismemigtir.
v Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadidi tespit edilmistir.
v Iigili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve tarafimiza ibraz

edilen bilgi ve belgelere gére, bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarinda kamu haczi serhi bulunmakta
olup, bu sebepten dolayi gayrimenkullerin devrine kisitlama getirilmistir. Ayrica s6z konusu
bagimsiz bdlimlerin tapu kay:tlarinda Bankalara ait ipotekler ve icrai haciz bulunmaktadir.

v Taginmazlarin tapu kaydinda yer alan ipotekler ve icrai hacizier devrediimesine iliskin
sinilama getirmemektedir. Bu icrai haciz ve ipotekler ahicinin bunlan kabul etmesi sarti ile
tasinmazlarin devredilmesine iligkin bir sinirlama getirmemektedir.

v Degerleme caligmasi, dederleme konusu varlikta herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin gbzllecedi varsayimt ile yapilmistir. Bu
nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimigtir.

4.16~ En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sartt bulunmaktadir.
1

2- Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,

Fiziksel olarak mimkin olmaldir.

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,
4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkulin bulundugu bélgede séz konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim durumlari
dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacagdl goéris ve

kanaatindeyiz.
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4.17- Miisterek Veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Taginmazlar bagimsiz bélim niteliginde, ayri mulkiyetler halinde degerlendirilmis olup,
binada yer alan ortak alanlarda serefiye bedeli olarak dikkate alinarak deder takdiri her bir

bagimsiz b6lum igin ayn ayn yapilmistir.

4.18- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Degerlemeye konu parsel (zerinde hasilat paylagimi veya kat karsihdi modeli

geligtiritmemistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve
Bu Amagla Izlenen Yontem ve Nedenler

> llgili Tapu, Kadastro Miidirliikleri ve Belediye gibi kurumlann yetkililerinden elde editen
bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bélgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kisiler ve satis yapan milk sahipleri
ile yapilan gériismelerden edinilen bilgiler isiginda bugiine kadar yapmis oldugumuz
dederleme galismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

» Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifak projesine gbre ayrn ayri bagimsiz bél{imier
olup, mimari projesindeki brit kullanim alanlan ve ortak alanlarin serefiye bedelleri dikkate
alinarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkulierin kat irtifakli bagimsiz béliim olmalarindan dolay! proje
gelistirme (kat karsthdi, hasilat paylasimi vb.) yéntemleri kullanilmamig, bos arsa ve proje
degerlerine yer verilmemistir.

> Satis ve kira degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamigtir.

> Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degderleme konusu gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda hesap edilmistir.

> S6z konusu dederleme galismasinda piyasa dederi yaklasimi ydntemi ve bir gelir indirgeme
yontemi olan direkt kapitalizasyon yoéntemi kullanilarak tasinmazin deder tespiti
yapilmistir. Piyasa dederi yaklasimina gére taginmaziara toplam 37.260.000 TL, direkt
kapitalizasyon y6ntemine gére ise 36.336.000 TL deger takdir edilmistir. Rapor nihai
dederi olarak daha somut verilere dayanmasindan dolay! piyasa dederi yaklagimi yéntemi
ile hesaplanan deder olan 37.260.000 TL (Otuzyedimilyonikiyiizaltmigbin TiirkLirasi)
takdir edilmistir,

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer aimayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan taginmaz parseli tizerindeki yapi ile ilgili Bahgelievier Belediyesi imar
ve Sehircilik MidUrlGga Arsivi‘nde yapi ruhsati incelenmistir. Tasinmaz parseli iizerindeki bina igin
imar mevzuati uyarinca yasal gerekler yerine getirilmis yap! icin yapi kullanma izni alinmistir ve
kat mulkiyeti kurulmustur. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir.
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5.4- Degerlemesi Yapillan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorils;

Talepte bulunan firma tarafindan ibraz edilen ve rapor ekinde verilen 19.12.2018 tarihli
yazisina istinaden deJerleme konusu gayrimenkul, gayrimenkul yatinm ortakli§i portfoyii

kapsamina konu olmayacaktir.

5.5- KDV Oranlar

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan, KDV
oranlan ile KDV oranlannin uygulanabilecedi durumiar ve ylz dlgimieri g6z &ninde
bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak
uzere, vergiye tabi islemler igin, %18” olacadi belirtilmektedir. Ancak Gegici Madde 3- (1) “Bu
Kararin 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi oranina tabi konutlar ile
isyerlerinin (bina ve/veya bagimsiz bélim seklinde olanlar) 31/03/2019 tarihine kadar (bu tarih
dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c) bendinde belirtilen vergi orani uygulamir. ¢) Ekli (II) sayili
listede yer alan teslim ve hizmetler igin, % 8” denmektedir. KDV orani dizenlemelerde %8 olarak
dlzenlenmig olsa da bu dlizenlemenin siireli ve gecici olmasi sebebi ile KDV orani hesaplamalarda
%18 olarak alinmigtir. 31.03.2019 tarihine kadar yapilacak islemlerde KDV oraninin %8 olarak
alinmasi gerekecektir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundudu bélgeye gidilerek yapilan galismalar
sonucu elde edilmigtir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan dederleme metotlan
ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna
uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti, gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bélge genelinde yapti§imiz inceleme ve aragtirmalar ile resmi kurum ve kuruluglardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundudu muhitin
seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan
cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satts kabiliyeti gibi tim faktérler
dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacad, bulursa bile nispet derecesi gibi
kiymet ylkseltici ve kiymet dusiiriicii mispet menfi tim faktérler g6z oninde bulundurularak,
gayrimenkul degerlemesinde kabul géris olan “Piyasa Degeri Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir -

Kira) Yaklagimi” bir arada analiz edilerek yapiimistir.

Tapu kituginde Istanbul 1ii, Bahgelievier ligesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913
numarali parselde kdin 15 ve 16 bagimsiz bsiim nolu "Isyeri" vasfi vasifl bagimsiz bélimiere
arsa + bina bedelleri bir arada olmak (izere, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz
bilgiler ile ulagtigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai satis ve kira dederleri takdir

edilmigtir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri
NIHAI DEGER TAKDIiRi
Toplam Birim
2 Adet Bagimsiz BSlim Top. Dederi (KDV Harig) 37.260.000 TL
2 Adet Bagimsiz BSlim Top. Degeri (KDV Dahil) 43.966.800 TL

Bagimsiz Boliimlerin KDV Haric Toplam Satis Dederi:

37.260.000.-TL (Otuzyedimilyonikiyiizaltmisbin TiirkLirasi),

Bagimsiz Béliimlerin KDV Dahil Toplam Satis Dederi;

43.966.800.-TL (Kirkiicmilyondokuzyiizaltmisaltibinsekizyiiz TiirkLirasi)

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

Bagdimsiz Béliimlerin Toplam Aylik Kira Dederi;
151.400-TL (Yiizellibirbindortyiiz TiirkLirasi)

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu

bilgilerinize arz ederiz.

Yaser AYMAK
Sorumlu Degerlerfie Uzmam Dedeperne Uzmani

SPK Lisans No:"401085 SPK s No;

| ALIS SATIS

‘ ABD DOLARI 5,5065 5,5285
|

EURO 6,3166 6,3419
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Bilgi I¢in: Misterinin talebi dogrultusunda bagimsiz béltimlere yukarida takdir edilen dederlerin
arsa ve bina aynmi yapilmigtir. Bagimsiz bdlimlere takdir edilen piyasa dederleri asagidaki

sekilde olusmaktadir;

Piyasa Degeri = [(insaat Maliyeti + Serefiye - Amortisman) + Arsa Degeri]

Bag. BoE  Insaat Birim | Maliyet Degeri  Serefiye Degeri | Arsa Pay Degeri|
_Bﬁl._gNo| Alani (m?) = Degeri (TL)_ Arsa Payr | "s‘!i_llivt‘:!i* | y(TL) 9 Se (y_"_) 9 : (1¥|-_) gen
15 5.319,00 21.275.000,00 | 65 | 600  1.050,00 5.584.950,00 927.981,25 _14.7@8,75__

16 | 2.498,00 | 15.985.000,00 | 30 | 600 | 1.050,00 | 2.622.900,00 6.548.837,50 | 6,813.262,50 .
TOPLAM 37.260.000,00 l | 8.207.850,00 7.476.818,75 | 21.575.331,25

*Bagimsiz béliimlerin ingaat maliyet dederleri séz konusu bagimsiz bélimlerin glniimiiz piyasa
kosullarinda yeniden insa edilme maliyetinden yipranma payi digilerek hesap edilmistir.
Hesaplamada binanin yapi sinifi IV. Sinif C Grubu olarak ele alinmustir.
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EKLER

»> Ek 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Iigili Sirketimizce Yapilmig Degerleme
Galismalari Hakkinda Bilgi

Tapu Senedi,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,

Emlak Beyani Ornedi,

Imar Durumu Yazisi,

Mimari proje kapadi ve vaziyet plani

Yapi Ruhsati Belgesi 6rnegi

Yapi Kullanma 1zin Belgesi 6rnegi

Gayrimenkul Fotograflar

YV V V V VYV V V VvV VvV

Ozgegmis ve Lisans Fotokopileri.
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EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme

Galismalarn Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda hazirflanmis

olan herhangi bir degerleme raporu bulunmamaktadir.
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istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 «izmir BéIge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 P__}
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 52 /75
HARITA(PLAN) ORNEGI
HARITA (PLAN) ORNEG!
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Tarh 26.12.2018
MNo. 016693
Kadasiro Paftasina Uygundur
Glzen Kontrol Eden Tasdik Eden
Lsvani Teknisyen Kont.Mih/Memury  Kadastro Midii.a
Adi ve Soyadi B, Hulusi KIZILYAPRAK ¥ ey
Tarh 26.12.2p18 Lt 2 26.12.2018
Imza/hAGhir A}"’ iL“"."" | _t‘;‘;’:\'g

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara + Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakast) Tel: (0216) 577 73 50 = izmir Bélge Tel: (0.232) 44159 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bblge Tel: (0.224) 240 28 29 b
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 + Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




' Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 53 /75

MIMARI PROJE

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr« Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 «Izmir Bolge Tel: (0.232) 44159 27
Adana Bblge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Béige Tel: (0242) 312 56 40 pbx -Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69  Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 » Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21 b




. Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 54 /75
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VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.ir
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara« Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 2317274 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir Bdlge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 b
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 55 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http:/iwww.vakifekspertiz.com.tr  e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara » Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69 « Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21 ‘%




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 56 /75

Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul B8lge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Béige Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bblge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 \b
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 « Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 » Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




~ Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 57 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bdige (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Boige Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 ED
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 » Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




~ Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 58 /75

Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01 kep.tr Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx+ Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas1) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir BéIge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78  Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: {0.224) 240 28 29
Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




. Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 59 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http:/fwww.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx. Fax: 0312 23172 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir Bdlge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bdlge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bdlge Tel: (0.224) 240 28 29 E:
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

o Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 60 / 75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No ; 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Béige (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir Bdlge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21 b




/"2 Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 61 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr » e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bdlge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 «izmir Bélge Tel: (0.232) 44159 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 « Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx +Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Jube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




—

Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 62 / 75
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. VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEMEAS.

Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.trs Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx -Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 E
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 » Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 63 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx+ Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Balge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx « Bursa Bdlge Tel: (0.224) 240 28 29 E
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 » Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 64 /75

YAPI KULLANMA izZiN BELGESI

\/ ST

Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr » e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bolge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Béige (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « Izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 + Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 65 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara » Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Béige (Anadolu Yakas) Tel: (0216) 577 73 50 + [zmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bdlge Tel: (0242) 312 56 40 pbx -Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 « Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 66 / 75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 23172 74 pbx
istanbul Béige (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 67 /75

FOTOGRAFLAR

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr » e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bdlge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir BéIge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 « Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx +Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 _‘E>
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 + Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 68 /75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.ir - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara« Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 « Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 .&
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 69 / 75

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr Web : http:/fwww.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara » Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 «izmir Béige Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bdlge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 b
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 + Diyarbakir Sube Tel: {0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 70 / 75
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i iy DEGERLEME A.§. -
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara + Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 23172 74 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « [zmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 + Antalya Bdlge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 .ED
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 71/ 75

Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara+ Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbuf Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx -Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 _ED
Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 72 /75

KISISEL BILGILER
Ad: Sovadi : Yaser AYMAK
Dogwmn Yeri ve Tariki + Niksar- 13.03.1983
Advresi : Halkal Merkez Mah Hazar Sokak 9:3
RUCUKCERMECE 'ISTANBUL
Tet 105548721736
E-Posta + yaser.avmakig vakifekspertiz com fr
Askerlik Doruma : Yapuds
EGITIM
¢ Taiversite 1 Selcuk Griversiteri— Konya
Makine — $9:2001 — 662003
o Tniversite 2 Ansdoln Universites — Eskigebir
Tstisat — 092008 — 06:30113
e Lise Ansdols Tekwik Telmilk ve Endiistri Metlek Lisesi - Tolmt

Toma Tesviye — 091907 — 062000

IS TECRUBEST

¢ (3/2606 - Halex Cabmyorum — Vakif Gayrimenks] Deferleme A5

- Tekwik
Pozisyon: Gayrimenkul Dederleme Uzmam ~ Tam zamanh:
www. vakifed com T

v 09.2602/10.2003 - ABM Efitim Ve Damsmahk 4 S - Konyz
Departman: Ealite Plantama
Pezisyon: Telmiloer— Tam zamanly
wRw.abm.com.ir

*» 072601122002 - Yenmak A 5 - Kaomya
Departmian- Uretrm-Dékcim-Katite Konrel
Pazisyen: Stajer
wwwranmak com fr

¢ G7.2002712.2607 - Hamtas Hidrolik Makine Sam. A 5 — Konya
Deparimae: Uretm-Kaziite Kontral
Pozivren: Stajer
www fenitss.comtr

SERTIFIKALAR

Gaynmenbul Degerleme Lisans: NO-406941
BILGISAYAR BILGIST

Word. Excel. Powerpomt. Outlock. Donamim: Cok 131 - Autocet: Cok iy: - Coe Proglama: iy

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr * e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 2317274 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 [stanbul 2. Béige (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 «izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 _ED
Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 73 /75

QSPL

Sermaye Piyssas

Tarih : 21.07.2017 No : 406941

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uvarinca

Yaser AYMAK

|| Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

AAAE L G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

TR T T W i N e L LT N L LN

' ' VAKIF GAYRIMENKUL EGERLEME A.S.

KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr

Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara+ Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « |zmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx « Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21 b




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 74 / 75

Zafer Mah. Dumlupinar Cad. No: 44/A D 1-2-3
Bahgatieviar 7 ISTANBUL

Ceap 055487217 34

E-mail : bahadir erdii@vekifekspertz. com.tr

BAHADIR ERDIL

EGITIM

1O0T- 2002 MARMARA ONIVERSITESI - INGILIZCE
ISTANBUL - MUHENDISLIK FAKILTESE / CEVRE MUHENDISLIG! BOLIAD

Mexwwyst derecesi-2.89(4.00

1903- 1906 21T GAZI LISES] (Maternatik bk}

KOTAELI
Mezuniyet derecesr 4057 5.00

i§ DENEYIMI
Haziran 2008 - Valof Gayrimankul Dajjeriema A.S.
SORUMLY DEGERLEME UZMANI — SEF/ SPK Lisans No = 401085
* Gayrimenkul ystinm artakdidan,
«  Ozellegtrma,
+  SPKformatinda ve bankalar icin gayrmenkul deferleme raporannin hazirlanmas ve rapor kontrolil
Ocakt 2005 - Haxiran 2008 Ozkartallar ing. San_va Tie. Ltd. Si
Kalite Sistervien Sorumiusiys
* {I509001:2000, 190 14001, TS 13111, TS 12624
Tammuz 2001 Hidrotek Artima-insaat San. Ve Tie. Lid. Sl
Biro staj — 4 hafta
Afjustos 2001 {zayday
Staj — 4 hafta
Tammuz 2000 - Afjustos 2000 Brisa
Siaj — 6 hafia
SERTIFIKALAR
1siag Abk Yanstiminds Yen Teknolojiler Efitirn Sedtifikagy (20 - 21 Ekam 2005)
isiBg Kat Ank Dizen® Depolarna Sistemleri Edaimk Sertifikas) (B — 12 Mays 2005)
S0 14001 Cevre Yinetim Sistemé I¢ Teikikgi Sertidas:
YABANCI DIL
INGILIZCE ~ lyi derece
KISISEL BECERILER
BAS-Office Programian - Gok zyi dereca
Excel Macro programlama dilleri bégis! - lyi derece
AUTOCAD - Ors derace
Siiribcl Bedgesi { B Sl |

Kisisel BlLGILER
DOGUM TARHI VE YER| - 15.05.1970 - Lot/ KOCASLE « MEDEMI HAL EVL)
ARKERUK DURLIML Tamamiand: | SIGARA KULLANMIYORLM

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbui 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 « Izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 « Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir $ube Tel: (0.412) 229 21 67 » Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 75 /75

No : 401085

E
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GI LISANSI

IYASAS

»

Bahadir ERDIL

» No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

TURKIYE SERMAYE P

Sicil Tutmaya Higkin Esastar Hakiunda Teblig"i uyannca

ARACI KURULUSLARI BIRLIG

TSPAKRB

Tarih : 27.10.200%

AN

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLI

Ilkay ARIKAN

Guyrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansim almaya hak kazanmshir,
GENEL SEKRETER

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIl
Bulunaniar igin Lisanslama ve

S e

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr  e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara«+ Tel: 0312 231 37 37 pbx. Fax: 0312 23172 74 pbx
Istanbul Béige (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 « izmir Bdlge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 » Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29 E
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




692276 Takip Numarali Ekspertiz Raporu Sayfal/3

Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

MDA

iSTANBUL 2.BOLGE OZEL TALEPLER Tarih :19.02.2019
iHLAS EV ALETLERI IMALAT SANAYI VE  Sayi  :1ST.000221
TiC. A.S.

ISTANBUL

ilgi : 18.12.2018 tarihli 692276 Takip numaral degerleme talebiniz.

Tarafinizdan talep edilen [HLAS EV ALETLERI IMALAT SANAYI VE
TIC. A.S." a ait gayrimenkuliin degerlemesi sirketimiz tarafindan yapiimgtir.

S6z konusu gayrimenkule ait deBerleme raporu ekte sunulmus olup, faturasi
size génderilecektir.

Saygilarimizla

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S
ISTANBUL BOLGE MUDURLUGU

Mehmet Metin

Evrim OGUZ YAVAS OZCIviT
Bolge Miidiirii- 2 A
o Ust Yetkili-Degerleme
Degerleme Uzmani .
Personeli

Ek: Degerleme Raporu

E.L./09:48

. VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
icaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Malte
pe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http:/iwww.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
et Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara + Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
stanbul Bolge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29

Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir 17Eg&ﬁ:a3@&§uh@4'ql&q&§a=600 212102.2019




