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Sirkasu

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup

kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
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3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tliri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0168-4 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri ‘

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin glnimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

01.12.2015 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dedgerleme yoOntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde yapilan galismalara istinaden 25.12.2015 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkidmliltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

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

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mah. Bayraktar Bulvari No:62 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasi icin hazirlanmistir.

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Izmir Ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada, 1 Parsel
Uzerinde kayith “Zirai Donatim Binalari Ve Depolari, Fidanlik” vasfindaki Vakif Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S.'ne ait tasinmazin glinidmiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaciyla hazilanmistir. Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazin gincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinilama bulunmamaktadir. Bu dederleme
calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

-5-
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- Alicl ve satict mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin allm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklarn

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan boélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

iZMIR ILI;

Izmir, Ege kiy1 bdlgesinin tipik bir érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Dadglari, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlar ile cevrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. il topraklar, 370 45'
ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dodu boylamlar arasinda kalir. ilin kuzey-
gliney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi
ise 180 km'dir. Yuzdlgimi 12.012 km2.dir. Turkiye'nin Gglincii biyiik sehri olan izmir, cagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. Civil cavil olan alisveris merkezinde
dolasmak oldukca keyiflidir. Izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlan ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢caglarin en Gnli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma devrinde dinyanin en blylk kentlerinden biriydi. Tim Ion kultirdnin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

Cografya

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asadi cidin ile Kiigik
menderes ve Bakir cay akis gosterir. Diderleri sel karakterli klcgtk akarsulardir.
Gediz Nehri, icbati Anadolu'da Murat Dagdi'ndan dogdar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir
sinirl igindeki Yamanlar Dagdi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.

-6-
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Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sininna ulasir, Yamanlar Dad ile Dumanli Dag
arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecerek, Foga'nin glineyinde denize dokulir.
Gediz eskiden, Karsiyaka'nin hemen batisinda denize doékulayordu. Getirdigi alGvyonlarla
deltasini devamli ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, karsi
kiytya ¢ok yaklasmis, Koérfez'in derinligi ¢ok azalmisti. Ulkemizin en islek limani olan Izmir
Limani'nin karsilastigi tehlikeyi yok etmek icin 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin
yatagindan da faydalanarak, Menemen vyakinlarinda baslayip batiya dodru giden ve Foga
yakinlarinda son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz acik denize dékilmeye basladi.
Kictukmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok bereketli
bir ovay! sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dokulir. Kiglikmenderes de bol allivyon
getirdigi icin, kiy1 cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu yizden ilk caglarin en 6nemli liman
kentlerinden olan Efes, bugin denizden 5-6 km iceride kalmistir.
Bakircay, doguda Omerda§, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur,
128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve buiyik bélimi Izmir il sinirlari
icerisinde yer alan Bakircay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Kérfezi'nde denize
dokular
iklimi

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari ik ve yadisl
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin ichati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin ic kesimlere kadar yayillmasina olanak vermektedir. izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda degismektedir. Izmir'de élgiilen
uc dederler goz 6nine alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi anlasilir. izmir'de bagdil nem orani sicakliyin yiiksek, bulutlulugun
az oldugu yaz aylarinda distktir. Buna karsihk nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin
soguk doneminde artis gorilmektedir. Yil icinde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan
dederler en dislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylik ortalama badil nem
Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde %/50'dir. Kis mevsiminde ise aylik ortalama %70
civarindadir. Izmir'de iklim elemanlari icinde en blyik dediskenlii yadis miktar
gostermektedir. Yillik ortalama yadis miktart 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer
dolasiminda gorilen degismelere bagli olarak baz yillarda yadis toplami 1000 mm'ye
yaklasmakta, baz yillarda ise 300 mm civarina dismektedir. Yil iginde yadis miktarn ekim
ayinin ikinci yarisindan itibaren artis gbéstermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir.
Aylik ortalama yadis miktarinin en ytiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis
dederlerine gore, sadece Aralik ayinda diisen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir.
Yaz aylarinda aylik yadis miktarinin yillik toplam igindeki payi ise, % 2 dlizeyine dlismektedir.
Izmir ilinde en yulksek riizgar hizlar ve yénleri incelendiginde, Giizelyali istasyonunda, 41.2
m/sn ile giineydogu ydniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydodgu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydogu yonine ait oldugu gorilir.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki 6rtiisii yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tard bulunmaktadir. Yuzyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi, gibi kurakliga
dayanikh agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yikseklige kadar gikmaktadir.

-7-
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Daglk kesimlerin bilyuk kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir alani
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. ylkseklige kadar
kizilgam, daha yukarlarda karagam ormanlan vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin
Glner, Torbali'nin Helvacl Koyl cevresinde dodal olarak yetismis fistikcami ormanlarn bulunur.
Topradi elverisgli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ginar, kestane, disbudak, s6gut, kavak,
akcaadag, karaagac ve kizilck gibi yaprakli agaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz
ormanlarinin karakteristik agaglarindan birisidir.

i

G E D E N

. Sekil 1. Izmir Haritasi
NUFUS DURUMU

1893 yil Osmanli nifus sayimina goére Izmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548
kisidir. Izmir'de yasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup, nifusun % 38'ini teskil etmekteydi.
Rumlar %26, Osmanli tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise
nifusun %3'Uni teskil etmekteydi. Izmir'deki nifusun %55'i Hristiyan, %38'i Miisliman
ve %?7'si Musevi'ydi. Izmir'in nifusu 2014 TUIK verilerine gére 4,113,072 kisidir. Kentin nifusu
1970-1985 arasinda cok artmistir. 1945'e kadar Tirkiye'nin ikinci biyik sehriydi. TUIK Adnks
verilerine gére Izmir aldi§i gdéc en c¢ok 186.000 kisiyle Manisa,130.000 Mardin,
126.000 Erzurum,120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin
nifuslarina  kayith 6nemli bir nitfus vardir. Dider sehirlerden ©nemli oranlarda gog
almistir. Izmir 2015 niifusu, tahmini verilere gére 4.154.203. Bu niifus verisi, eski yillardaki
nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Izmir 2015 resmi niifus bilgileri 2016 yilinin
basinda agiklanacaktir.
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Yillara Gare lzmir Nifusu

Wl Erkek Nufusu Kadin Nifusu Toplam MNiafus
2014 2 050 424 2 52 548 4.113.072
2013 2.027.334 2033 740 4_061.074
2012 1 S50 246 2006213 4.005.459
2011 1979 088 1086144 3.965.232
2010 1.985 368 1863 480 3.948. 848
2000 1 833 681 1934 62T 3 868.308
2008 1.897 792 1.898 186 3.795.978
2007 1.872.5T9 1866774 3.739.353
Sekil-2 Yillara gére Izmir Niifus degisimi (2007-2014)
ligelere Gore lzmir Mifuesy
il ligs Erkalk HOTU U Kadmn HOTusu Toplam NiTus
2014 Karanadlar 232001 i =B | 73 T
2014 =2 | 230205 230355 251781
2014 Sonnowva 2158395 215253 431143
2014 Konaw 185612 184533 B0 235
2014 Earsnyasa 153892 1718323 325717
2014 Sayraai 1529358 155827 S10FES
201= = 35.733 55031 17654
2014 Taoxizah FaF24 T4.533 150127
e i 8 ansTan F5.002 Faa5d 1£8. 852
2014 ST 55506 5426548 1308570
2014 Ordomils 53707 55700 125807
2014 Sargama 51070 50743 101813
2014 Hamaipasa 50552 29,074 TAE2S
2014 Afada 25025 38320 B3.5355
2014 Tira 20,025 21267 B1.315
2014 M endanas 21330 F3.917 1257
2014 Sakpowa IF. 733 F9.528 Tra1M
2014 rarikera J2 435 32153 &2 593
2014 Uria 30131 285935 53185
2014 Kiraz 22 204 21767 A3 87
2014 i 2.FRE 21223 £1.953
2014 Saymndr 20019 20291 S0_510
2014 EATE 19762 19281 50243
2014 Sof=rinisar 18534 o S5.950
2014 SRERCIU 17533 17543 S0 281
2014 Fosa 174919 12333 S0002
2014 Sllz=inahgs 14512 13555 28470
2014 L i 14052 14023 284072
2014 S=vdad 5222 5235 12 £57
2014 Hoaraturun a8ad 2512 S5.458

Tablo-2 Izmir Ili ve Ilcelerinin Niifus Dagilimi (2013)
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KONAK ILCESI;

Konak, Izmir Blyliksehir sinirlan icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Bayrakl, dodusunda Bornova, glineyinde Karabaglar, glineydogusunda Buca ve
batisinda Balcova ilceleri bulunmaktadir. Antik cagdan ginimuize tasinmis
eserlerle, Osmanh déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, Izmirin kiltir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi Ilce ekonomisine
ve Izmirin tamtimina 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan
antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6éren yeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak
ayrica basta Karsiyaka gelmek (zere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan
Konak Iskelesi ve Konak Meydani ile de inliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlan ézellikle
hafta sonlan bitin Izmirliler ile dolup tasar. Konak, Izmirin ydnetsel, sanatsal, kiltiirel ve
ticari merkezidir.

(1) Karsiyaka  (7) Bayrakl
(Z) Konak (8] Karabadglar
(3) Gaziemir
(4) Balgova

(5) Marlidere
(6) Giizelbahge

izmir

Konak ilgesi

-10 -


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C3%B6rfezi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C3%B6rfezi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrakl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bornova
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karaba%C4%9Flar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Buca
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C3%A7ova
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kemeralt%C4%B1_%C3%87ar%C5%9F%C4%B1s%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Smyrna
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Agoras%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar%C5%9F%C4%B1yaka

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Gayrimenkulle ilgili hemen herkes gayrimenkuliin en ylksek getiri saglayan yatinm
oldugunu iddia ediyor ve basinda da sik sik bunu destekleyen haberler yayinlaniyor. Peki
durum gercekten bdyle mi? Gayrimenkuliin deger artisi, temelde satis fiyatlarindaki ve kira
dederlerindeki dedisimlerle olglllyor. Tiarkiye’de 2007 vyilindan beri REIDIN ve GYODER
tarafindan olusturulmus endekslerle bu degisimler 6lculiyor. Yayinlanan endekslerin ilki; satilik
konut fiyatlan endeksi. Bu endeks ikinci el konutlardaki fiyat dedisimlerini 6lcimlUyor. Endeks
ilk kez 2007 Haziraninda olusturuldudu icin bu tarihteki dederi 100 olarak kabul ediliyor. Son
olarak Haziran 2013 tarihinde aciklanan Tirkiye icin endeks dederi Haziran ayinda %1,31
oraninda ylkselmisti. Endeksin Haziran 2012-Haziran 2013 arasindaki yillik degisimi ise
%15,78’di. Endeks Istanbul icin aylk degdisimi %1,66 olarak dlgiimlemisti. Tabi ki bu getirilerin
enflasyondan arindirilmasi gerekmektedir ancak %9 civarindaki Hazine faizleri goéz &nline
alinacak olursa ortalama getiri fena dedildir. Boyle diyoruz zira gayrimenkul yatinmindan
beklenen getiri risksiz faiz oraninin %50-75 kadar lGzerinde olmalidir.

Benzer bir durum kira rakamlarina bakildiinda da izlenmektedir. Yine Haziran 2007
dederi 100 olan endeks Haziran 2013 ayinda %1,20 oraninda artmis ve gegctigimiz yilin ayni
dénemine gére yikselis %10,86 olmustur. Istanbul’daki artis orani ise %1,39 idi. Yine burada
da enflasyondan arindirilmis getiri (enflasyon hedefi %8 kabul edilecek olursa 1+ 0,1086 /1 +
0,08 enflasyondan arindirma denkleminden reel kira getirisi %2,6 olacaktir. Gayrimenkul gibi
bir yatinrm icin bu oranda bir yilik getiri oldukga disltktlir. Profesyonel yatirmcilar riski
hesaplamak (zere nakit akislarinda bir iskonto faktéri kullanirlar, bu sekilde gelecekteki nakit
akislarinin buginklU dederi hesaplanir. Burada kullanilan oran risksiz faiz orani denen hazine
faizi ve yatinma bigilen 6zel risk priminin toplamindan olusur. Buglin risksiz faiz orani %8
civarindadir, gayrimenkulde bugtinlerde s6z konusu olabilecek risk primi ise bu oranin 500-600
baz puan Uzerindedir; yani %14-15 gibi bir iskonto orani s6z konusudur. Goérilebilecedi gibi
aslinda reel getirilerin %4-5 araliginda olmasi gerekirken kira getirileri yetersiz kalmistir.
Disen kira getirilerinin yansimasini amortisman sirelerinden de izleyebiliriz. Istanbul’'un
amortisman slresi ortalama 17 yildir, yani kira gelirleriyle yatinmi amorti etmek icin 17 il
gerekmektedir. Dolayisiyla gayrimenkul yatinminin kira geliri gozetilerek yapilmasi ¢ok
anlamsiz olmaktadir.

Yayimlanan endekslerden birisi de yeni konut fiyatlan endeksidir. Bu endeks birinci el
konutlarin fiyat dedisimlerini sinirli olarak o6lgmektedir (sinirlidir glinkd belirli sayida firma
verilerini endeksle paylasmaktadir). Buna gére Haziran ayinda 1+1 konutlann fiyati %2,14
oraninda, 2+1 konutlarin fiyati %1,55 oraninda, 3+1 konutlarin fiyati %2,04 oraninda, 4+1
konutlarin fiyati ise %1,34 oraninda artmistir. Dlslk satis fiyatlan ve kredi taksitleri nedeniyle
halen 1+1 konutlarin avantajli oldugu gorilmektedir. Yeni konutlarin ortalama olarak Haziran
ayinda fiyati %1,84 oraninda artmis, gectigimiz yilin ayni dénemine gore ise artis orani %9,03
de kalmistir. Yani birinci elde satilan konutlardaki fiyat artisi ikinci el konutlara oranla daha
sinirli kalmistir. Yukaridaki enflasyondan arindirma hesabini hatirlayacak olursak reel getiri %1
civarindadir; yani birinci el konutlara yapilan yatinrmdan elde edilen getiri son derece
yetersizdir. Bu durum daralan i¢ talep nedeniyle birinci elde satis fiyatlarinin artamamasi ile
aciklanabilir. Bu anlamda konut piyasasinda ciddi bir disls izlenmektedir, azalan talep fiyatlari
da asadi cekmekte ve yatinma igin getirileri distrmektedir. Boyle bir ortamda ylkselen
faizlerin talebi daralticl etkisi de goz 6nine alindidinda gayrimenkule yatinm yapmak icin acele
etmemek ve biraz daha beklemek gerektigi sdylenebilir. Dlisen talebin etkisi stoklarin emilme
hizlannndan da anlasiimaktadir; Avrupa yakasinda stok emilme hizi %6,35 iken Asya yakasinda
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%6,26'dir, Asya yakasindaki talebin biraz daha sinirli oldugu anlasiilmaktadir. Bu durumda
gayrimenkul yatinmcilari igin su ara getirilerin ve kredi faizlerinin gok uygun olmadigini ve
talebin sinirh oldugunu, stok emilme hizinin dusik oldugunu so6yleyebiliriz. Yatinm yapmak
isteyenler ise Istanbul Avrupa yakasinda ve kiiciik konutlara yatinm yaparlarsa goreceli olarak
daha iyi getiriler elde edebilirler.

Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE): 2015 yili Subat ayinda bir énceki aya gore ylzde
1,72 oraninda artarak 175,15 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbére yuzde 17,57 oraninda artan TKFE, ayni donemde reel olarak ylzde 9,32 oraninda
artmistir (Grafik 2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2014 yili
Subat ayinda 1325,92 TL/m2 iken 2015 yih Subat ayinda 1537,79 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.
Grafik 1. TKFE ve Birim Fiyat Grafik 2. TKFE Yillik Yiizde Degisim
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Tiirkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (TYKFE): Tirkiye genelinde, 45 ilde* son iki
yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlar analiz edilerek hesaplanan TYKFE
(2010=100) 2015 yih Subat ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 2,24 oraninda artarak 171,44
dizeyinde gercgeklesmistir (Grafik 3). Endeks bir dnceki yilin ayni ayina goére ylizde 14,48
oraninda, reel olarak ise ylizde 6,44 oraninda artmistir.

Grafik 3. TYKFE Grafik 4. TYKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik iIlin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi: Ug biiyiik ilin konut
fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2015 yili Subat ayinda bir 6nceki aya goére
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 2,45, yiizde 1,35 ve yiizde 1,74 oranlarinda artis
gorilmistir. Endeks degerleri bir énceki yihn ayni ayina gére Istanbul, Ankara ve izmir'de
siraslyla ylzde 27,74, 10,84 ve 14,33 oranlarinda artis géstermistir. Uc blyik ilin yeni
konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2015 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore,
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 2,21, yiizde 2,71 ve yiizde 2,59 oranlarinda artis
gérilmuistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére Istanbul, Ankara ve izmir'de
sirasiyla yuzde 22,15, 9,99 ve 17,97 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik 5. Ug Biiyiik 1l Konut Fiyat Grafik 6. Ug Biiyiik 1l Yeni Konutlar
Endeksi Fiyat Endeksi
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2015 yili Subat ayina iliskin 26 dlizey** bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
dedisimleri yukarnda verilmektedir. TKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dliizeyler
ylzde 27,74 ile TR10 (istanbul) ve yiizde 19,47 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak)
olurken, en dusuk yillik degisimin gergeklestigi diizey ylzde 4,60 ile TRA2 (Agn, Ardahan, Kars
ve Igdir) olmustur.
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIiBI VE HISSE ORANLARI: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)

iLi - ILCESI : IZMIR - KONAK
BUCAGI : -

MAHALLESI : MERSINLI
KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO : 24N-2d-3a
ADA NO : 8601

PARSEL NO 11

NiTELiGi : ZIRAI DONATIM BINALARI VE DEPOLARI, FIDANLIK
ALANI :17.673,63 m2
YEVMIYE NO : 20469

ciLT NO : 46

SAHIFE NO : 4529

TAPU TARIHI : 19.08.2015

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl - Web Portal sistemi izerinden alinan takbis belgesi
ve Izmir Ili, Konak Ilgesi, Tapu Sicil Mudirligi’nde 08.12.2015 tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmaz lzerinde bulunan takyidat kaydi asagidaki gibidir.

Rehinler: Tasinmaz lzerinde herhangi bir rehin/ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler: Tasinmaz lzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Beyan: 6785 Sayili Kanunun 11.Maddesi Geredince Serh Verildi. 05/01/1961

Tarih Ve 31 Yevmiye Ve 22/01/1962 Tarih Ve 201 Yevmiye (22.01.1962 tarih 201 yevmiye ile.)
Beyan: 6785 Sayili Imar Kanunun 11.Ci Maddesi Geregince Imar Serhi:23/06/1966 Tarih 3796
Yev (23.06.1966 tarih 3796 yevmiye ile)

Beyan: Muvakkat Insaat Serhi 03/12/1985 Tarih Ve 8568 Yevmiye (03.12.1985 tarih 8568
yevmiye ile)

Beyan: Krokisinde E1 Ile Gdsterilen Binanin 26,96 M2 Si Yolda, Kalan Kismi ise Bu Parselde
Kalmaktadir. Krokisinde E2 Ile Gosterilen Binanin 31,11 M2si Yolda, Kalan Kismi Ise Bu
Parselde Kalmaktadir. Krokisinde E3 ile Gésterilen Binanin 219,37 M2 Si Yolda, Kalan Kismi

ise Bu Parselde Kalmaktadir. Krokisinde E4 ile Gésterilen Binanin Tamami Bu Parselde
Kalmaktadir. Krokisinde E5 Ile Gosterilen 237,38 M2 Si Yolda, Kalan Kismi Ise Bu Parselde
Kalmaktadir. Krokisinde E6 Ile Gésterilen Binanin 22,14 M2 Si8603 Ada 1 Nolu Parselde, Kalan
Kismi Ise Yolda. Krokisinde E7 Ile Gésterilen Binanin Tamami Yol Ve Yesil Alanda Kalmaktadir.
Krokisinde E8 ile Gésterilen Binanin Tamami 8603 Ada 1 Nolu Parselde Kalmaktadir. Krokisinde
E9 ile Gosterilen Binanin 141,27 M2 Si Yolda, Kalan Kismi ise 8601 Ada 1 Nolu Parselde.
Krokisinde E10 Ile Gésterilen Trafo Binasinin Tamami Yol Ve Yesil Alanda Kalmaktadir.
(04.12.2014 tarih 26214 yevmiye ile)
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Irtifak: Krokide A Harfi Ile Gosterilen Kissmda Tedas Lehine 8601 Ada 1 Parsel Aleyhine
966,33 M2 irtifak Hakki Vardir. (08.01.2015 tarih 334 yevmiye ile)

*[lgili serh beyan ve irtifaklarin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu ve Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili serhin ve irtifaklarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmadigi bilgisine ulasiimistir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi

3-6 Tasinmazin Son Uc Yil icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, Vb.)

Tasinmaz 04.12.2014 tarihinde Alsancak Liman bdlgesi tadilat imar planindan tescil
edilmistir. Tasinmaz mulkiyeti Glines Sigorta A.S. adina kayitl iken; 19.08.2015 tarih ve
20469 yevmiye numaral satis islemi ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil

edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz “Zirai Donatim Binalari Ve Depolarn, Fidanlik” vasifi olup, dederlemede
tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar dikkate alinmamistir. Tasinmazin Konak Belediyesi Imar
Arsivinde uygulama imar plani paftasi incelenmistir.

3-8 Gayrimenkullerin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal iIzin Ve Belgeler

Imar Durumu
e Konak Belediyesi Imar Midirligiu’nden yapilan gériismeler ve alinan sifahi bilgiye gére
konu parsel, 1/1000 &lcekli uygulama imar plani icerisinde ayrik nizam “Merkezi Is
Alani” igerisinde olup, Emsal:3,40 Taks: 0,40 Hmax: serbest yapilasma kosullarina

haizdir.

e Tum yapilarin, imar durumunda ve ¢evrede gelisen sekle gére atil ve fonksiyonel
degisikliklerden dolayi ekonomik émdurlerini doldurduklar gérilmus ve dederlemede bu
durum dikkate alinarak sadece arsa dederleri goz 6ninde tutulmustur.

Cezai Tutanak
Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu parsel ‘Arsa’ vasfindan dolayi yapi denetime tabi degildir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

Cnleen (38 240307 | Devlam | 537 174743

(AL

Koordinatlari: 38.443383 K - 27.174745

Dederleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 Parsel
Uzerinde kayitl “Zirai Donatim Binalan Ve Depolari, Fidanlhk” vasfinda tasinmazdir. Tasinmaza
ulasim igin; Sehrin bilinen noktalarindan olan Atatiirk Stadyumu o6nldnde yer alan Sehitler
Caddesi Uzerinde bati istikametinde ilerlenirken saga (kuzey istikametine) 2798 Sokada girilir.
Bu sokak igerisinde ~550m ilerlenerek 1592 sokada gegilir. Bu sokak icerisinde kuzey
istikametinde ~600m ilerlenir ve sad kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir. Tasinmazin
bulundugu boélgenin ulasim ve alt yapi problemi olmayip ulasim hususi araglar ve toplu tasima
araglarn ile rahatlikla saglanmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz;

- Izmir Valiligi'ne 5 km.

- Konak Belediyesi’'ne 3,750kKm.

- Otobis Terminali‘'ne 3,5 km. mesafededir.

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak doértgen
bir geometrik yapida olup, yaklasik 165 m yola cephelidir. Parsel lizerinde hélihazirda cesitli tas
yigma binalar ve kismen bitki ve adacli arsa seklindedir. Yakin cevresinde cesitli konut
fonksiyonlu binalar, bos arsalar, son yillarda insa edilmis ylksek kath is merkezleri yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge gelismekte olan bir konuma olup, tasinmaz Izmir
Adalet Sarayi, Atatiirk Stadyumu, Ginarli Teknik ve Anadolu Meslek lisesi, Tepekule is Merkezi,
Magapool Tover, Myplaza ve Izmir Esot otobiis terminaline yakin konumdadir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: SAHIBi: 0 532 3233734

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5112 m2 yzolgimlld, Taks:0.40,
E:3.40 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz olan Merkez Is Alani imarli arsa 20.000.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine variimistir.
Emsal konumu acgisindan kismen avantajli olup, negatif yénde %10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

SATIS DEGERI 5.112 m2 [3.912-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 5.112 m2 |3.716,-TL/m?2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 5.112 m2 | 3.344,-TL/m?2

EMSAL 2: NOVA EMLAK: 0 312 438 58 99

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1400 m2 y(zolgimla, Taks:0.40,
E:3.40 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz olan Merkez Is Alani imarli arsa 5.500.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkiin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine varnlmistir.
Emsal konumu acisindan kismen avantajli olup, negatif yénde %10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

SATIS DEGERI 1400 m2 |3.928-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 1400 m2 |3.731,-TL/m?2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 1400 m2 [3.358,-TL/m2

EMSAL 3: YONEY EMLAK: 0 533 46275 65

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2310 m2 y(zoélgimlla, Taks:0.40,
E:3.40 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz olan Merkez iIs Alani imarl arsa 9.000.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine varimistir.
Emsal konumu acisindan kismen avantajli olup, negatif yénde %10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 2310 m2 | 3.896-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 2310 m2 | 3.701,-TL/m?2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 2310 m2 | 3.330,-TL/m?2

EMSAL 4: YETISEN EMLAK: 0 539 738 48 72

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 300 m2 alanli, 1-2. Katta (150 m2 +
150 m2) ofis 1.200.000,-TL bedel ile satihktir. Emsal mudlkin %10 pazarlik sonrasi alici
bulabilecedi kanaatine varnlmistir.

SATIS DEGERI 300 m2 4.000,00-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 300 m2 3.600,-TL/m?2
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EMSAL 5: EMEARK GAYRIMENKUL: 0553 421 59 86

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binada 2. Normal kat konumlu, 96 m2
kullanim alanh ofis 400.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal milkin %20 pazarlik sonrasi alici
bulabilecedi kanaatine variimistir.

SATIS DEGERI 96 m2 4.166,00-TL/m?
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 96 m2 3.333,-TL/m2

EMSAL 6: ANIL YUKSEL: 0533 542 96 45

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 28 katli Bayrakh Tower 8.katinda
konumlu 115 m2 kullanim alanli ofis 400.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %5 pazarlik
sonrasl! alici bulabilecedi kanaatine varilmistir. Emsal konumu agisindan kismen avantajli olup,
negatif yonde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

SATIS DEGERI 115 m2 3.478-TL/m?2

PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 115 m2 3.304,-TL/m?2

DUZELTILME SONRASI

DEGER 115m?2 2.973,-TL/m2
EMSAL 7: ERSIN COLAK: 0532 575 59 95

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Bayrakli Folkart 28.katinda konumlu
350 m2 kullanim alanh ofis 1.350.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal miulkiin %5 pazarlik sonrasi
alicl bulabilecegdi kanaatine varilmistir. Emsal konumu agisindan kismen avantajli olup, negatif
yonde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

SATIS DEGERI 350 m?2 3.857-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 350 m2 3.664,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 350 m?2 3.297,-TL/m2

EMSAL 8: SEVAL AKSEHIRLIOGLU: 0535 417 23 26

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 550 m2
(Bodrum 200 m2+zemin 200 m2+1.kat 150 m2)kullanim alanh dikkan 2.300.000,-TL bedel ile
satiliktir.

| SATILIK 550 m? 4.182,00-TL/m2 |

EMSAL 9: YASANIR EMLAK: 0232 339 05 06

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 290 m2
kullanim alanli dikkan 2.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %15 pazarlik sonrasi
alici bulabilecedi kanaatine varilmistir.

SATIS DEGERI 290 m?2 6.896,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 290 m2 5.861,-TL/m2
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EMSAL 10-MUGE GUR: 0532 426 69 28

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 100 m2
kullanim alanli diikkan 600.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %10 pazarlik sonrasi alici
bulabilecedi kanaatine varilmistir. Emsal tasinmaz konum itibari ile daha avantajlidir ve negatif
yonde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

SATIS DEGERI 100 m2 6.000-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 100 m?2 5.400,-TL/m?2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 100 m?2 4.860,-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve bliro emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin
satisa arz bedelleri, pazarlik paylan ve dederlerine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikleri
irdelenmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:

- Imarl net parsel vasfinda olmasi

- Yatinma uygun olmasi

- Ulasim akslarina yakin olmasi

Olumsuz etken:

- Parsel Gzerinde yer alan yapilarin ekonomik émirlerinin tamamlamis olmalar
- Belirli bir yatinma kitlesine hitap etmesi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuclanan, makul bir bigcimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

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

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “is Merkezi” oldudu
disinilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginkl dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile gelistirilecedi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultn dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z ontine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belilenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasli durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarnn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Bélgede yer alan ve
dederleme konusu tasinmaz ile ayni imar lejantina ve yapilasma kosullarina haiz arsalarin
3250-3500,-TL/m2 arasinda dedisen bedellerle satilabilecedi goérilmis ve konu tasinmazin
birim satis dederi 3.450,-TL /m2 olarak belirlenmistir.

KDV Harig Arsa Degeri: 17.673,63 m2 x 3.450-TL/m2= 60.974.023,5-TL = ~60.974.000-TL

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

Degerlemeye konu milk nakit/gelir akimlan analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullaniimamistir.

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

Konu parselde yer alan cins tashihine konu vyapilarin dedgerlemede dikkate alinmamasi
sebebiyle maliyet olusumlar analizini kullanilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda satilik dikkan ve ofis emsali elde edilmis
olmasi sebebiyle konu parsel igin gelistirme yoéntemi kullanilmistir. Bu yéntemde parsel
Uzerinde glincel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mimkin ve bélgenin sosyo-
klltirel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden zemin kati dikkan, normal katlan ofis
kullanimh yapi insa edilmesi dngdrilmistir. Ticari Unitelerin satis bedellerinden elde edilecek
toplam cirodan; proje maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmis, kat
karsilidi orani tahmin edilerek arsa degeri hesaplanmistir.
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5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa olmasindan dolayl proje gelistirme
yontemi uygulanmistir. Bolgede benzer 6zelliklerdeki zemin kat konumlu dikkanlarin 4000-
6000,-TL/m2; ofislerin de 2750-3600,-TL/m2 arahdinda dedisen bedellerle satilabilecegdi
belirlenmistir.

Kat Karsiligi 50% Yap! Birim Maliyeti Ticari ve Konut Uniteleri Toplam Degeri

Arsa Alani 17673,63|Ortak Alanlar(15588 m2) 500,00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati

TAKS 0,4|Satilabilir Unite Alani(54432m2) 860,00 TL BODRUM

KAKS 3,5 Proje Maliyeti ZEMIN 6804 1[ 5.000,00 TL

Yapi Ingaat Alani 61857,71 54.605.520,00 TL NORMAL 6804 7] 3.200,00 TL

TOPLAM

186.429.600,00 TL

Toplam Ciro 186.429.600,00 TL

Arsa Sahibine Disen Degeri 93.214.800,00 TL

Proje Siresi 18 Ay

Proje Riski | 19% 17.710.812,00 TL

Finansman Maliyeti [ 19% 17.710.812,00 TL

Arsa Degeri 57.812.015,74 TL

Arsa M2 birim Fiyati | [ 3.271,40 TL

Kat Karsiligi Yoéntemine Karlilik Orani

Muteahhite maliyet 54.605.520,00 TL

Miteahhit Geliri 93.214.800,00 TL

Kar /Zarar 38.609.280,00 TL

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsay| satin alarak proje bedeli 112.417.535,74 TL

Muteahit kari 74.012.064,26 TL

Karlilik Orani [ 0,6584

Degerleme konusu parsel tizerinde bodrum, zemin ve 7 normal katl iigyeri binasi inga edilmesi durumu 6ngdrilmustr.

Ticaret lejanth parsel lizerinde yer alacak binanin yapi sinifi 4-B kabul edilmistir.

Binanin bodrum kati yakit ve su depolari, siginak, otopark ve ortak alanlar olarak tasarlanmistir.

Binanin zemin katinda bir adet 6804,m2 alanli isyeri, normal katlarinda ise birer adet 6804,m2 alanh ofis olarak projelendirilmistir.
Emsale dahil alaninin toplam %12’sini gegmemek kosuluyla yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri,

kat holleri, asansér 6nli sahanliklari, kat ve ara sahanliklar ve agik ¢cikmalar katlar alanina dahil edilmemistir.

(Bodrum kat ortak alan: 7.732,m2 )
(Zemin kat ortak alan: 928, m2 + satilabilir isyeri alani: 6804 m2)
( Normal kat ortak alan: 6.496 m2 + satilabilir ofis alani:47.628m2 )

Kullanilan bu yontem sonucu arsa birim degeri 3271,4-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

KDV Harig Arsa Dederi: 17.673,63 m2 x 3.271,4-TL/m2= 57.817.513,-TL = ~57.818.000-TL

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan dederler, tasinmazin dederine etki eden
olumlu/olumsuz 6zellikler g6z 6ninde bulundurularak parsel icin KDV Hari¢ ~3360,-TL/m?2
birim satis dederi tahmin ve takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 60.974.000,-TL
(KDV HARIC)
GELISTIRME YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV HARIC) [57.818.000-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 59.396.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi tespit
edilmistir

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulln projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Arsa” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i Anonim Sirketi’'ne ait olan izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli
Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde ‘Zirai Donatim Binalari Ve Depolari, Fidanhk’ vasfiyla kayith
tasinmazin arsa ylz 6l¢gimu, imar durumu, yapilasma kosullan, fiziki ve geometrik 6zellikleri,
guinimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde
bulundurularak;

KDV Harig Satis Dederinin;
59.396.000.-TL (ELLIDOKUZMILYONUCYUZDOKSANALTIBINTURKLIRASI)
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KDV Dahil Pivasa Degerinin;

70.087.280,-TL (YETMISMILYONSEKSENYEDIBINIKiYUZSEKSENTURKLIRASI)

Olacagi tahmin ve takdir edilmigtir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;

Alis; 1 USD: 2.9123 TL, 1 EURO: 3.1904 TL, Satig; 1 USD: 2.9175 TL, 1 EURO: 3.1962 TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

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

RAPOR ADI

RAPOR TARIHI

KDV HARIC SATIS DEGERI

2015-0OZEL-0045/3

05.06.2015

58.323.000,-TL

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR

AHMET KUTSAL

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

Insaat Mihendisi
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madir
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-3 BELGELER

Rapariayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TGN Poty loasa20s 133728 lassay Loisizntsseroozes liogomy
TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipl AnaTasinmar Mevkii

Zemin No 7283441 Cilt / Sayfa Mo 481 4520

hilice MR KONAK Ada | Parsel 8801/ 1

Kurum Adi Kionak Yiizblgim 1TE72 83000

Mahalke | K&y Adi MERSINL Mahaliess Ana Taginmaz Mitelik ZIRAI DONA HAU.HI VE

DEPOLARI, F
S/B/ | Apikdama Mallk / Lehdar Tarih - 's"m'rgrn
Beysn | ATES SAYILI KANUNUN 11 MADDES] GEREGINGE SERH VERILDI 0%01/1081 22011062 - 201
TARIH VE 31 YEVMIYE VE 220111882 TARIH VE 2071 YEVMIYE

Bayan | 8755 SAVIL] IMAR KANUMUN 11.C1 MADDES] GEREGINCE IMaR Izmin pUv UK SEHIR BELEDIVESI 23.00.1908 - 370G

SERHLZIDN/ 1608 TARIH 3768 YEV

Bgyan

MUVAKKAT INZAAT §F,HHi 031211085 TARIH VE B588 YEVMIVE

KOMaK BELEDIVESI - (ZMIR)

03,12, 1985 - 508

Beysn

KROKISINDE E1 ILE GOSTERILEM BINANIN 26,08 M2 51 YOLDA. KALAM KESM)
ISE BU PARSELDE KALMAKTADIR. KROKISINDE E2 ILE GOSTERILEN BINANIN
31,11 M251 YOLDA, KALAN KISMI ISE BU PARSELDE KALMAKTADIR,
KROKISINDE E3 ILE GOSTERILEN BINANIN 218,37 M2 5 VOLDA, KALAN FISM
ISE B PARSELDE KALMAKTADIR. KROKISINDE E4 ILE GOSTERILEN BiHANIN
TAMAM BU PARSELDE KALMAKTADR. KROKISINDE 5 ILE GOSTERILEM
23738 M2 S VOLDA, KALAN WISMI 15 BU PARSELDE KALMAKTADIR
KROKISINGE E8 ILE GOSTERILEN BINANIN 22,14 M2 52003 ADA | NOLU

PARSELDE, KALAN KISMI ISE YOLDW, KROKISINDE ET ILE BOSTERILEM
BIRANIN TAMAM) YOL VE YESIL ALANDA KALMAKTADIR. KROKISINDE B3 ILE
GOSTERILEN BINANIN T | B503 ADA 1 NOLU PARSELDE MALMAKTADIR,
KAOKISINDE EQ ILE GOSTERILEN BINANIN 141,27 M2 3i VOLDA, KALAN MISM
ISE SA0Y ADA 1 NOLL BARSELDE KROHISINDE 210 ILE GOSTERILEN THARD
BINASININ TAMAMI YOL VE YESIL AL ANDA KALMAKTADIR:

04.12.2014 - 20214

Rapor Tarihi { Saali - 08122015 | 1338

inifak | KROKIDE A HARF! ILE GOSTERILEN KISIMDA TEDAS LEHINE 8601 ADA 1 TURKIVE SLEKTRIK DT 0801 2015 - 334
PARSEL ALEYHINE 908,33 M2 IRTIFAK HAKKI VARDR. AMOHIM SIRKET
MULKIYET BILGILERI
ik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
A GATRIMENKIUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONM SIRKETI 1000 / 1000 Sabiy - 1889015 - J0488
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

KISISEL BiLGILER

ADI-SOYADI MEHMET YASAR

T.C. KIMLIK NUMARASI 31258675344

OGRENIM DURUMU CUKUROVA UNIVERSITESI — MUHENDISLIK YUKSEKOKULU (EYLUL
1977)

CALISTIGI iSYERI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVi-UNVANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

SPK LISANS NO: 402492

CALISTIGI iSYERLERI

KURULUSUN UNVANI GOREV UNVANI
1 A ARTIBIR GAYRIMENKUL . v
DEGERLEME A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI (2013 - ...)
2 ABC GAYRIMENKUL . .
DEGERLEME A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI (2008-2013)
3 KOY HiZMETLERI GENEL
MUDURLUGU, TARIM MUHENDIS- SUBE MUDURU-IL MUDURU (1978-2008)
BAKANLIGI

@Ol

Sar |nu'.l-e Piyasasi

Tarih : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Ser:VIIL Noc34 savih “Sermove Plivasaanda Paalivette

Bulunanlar Igin Lisanshama ve Sicll Tutmaya Iligkin Esgslar Hukkinda

Mehmet YASAR

Teblig'i uyannca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmustir.

Serkan KARABACAK

Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDOR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEG ERLEME A.S5.

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

KISISEL BILGILER

ADI-SOYADI

AHMET KUTSAL

T.C. KIMLIK NUMARASI

22454343748

OGRENIM DURUMU

SELCUK UNI. - INGAAT MUHENDISLIGI BOLUMU

CALISTIGI ISYERI

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI

INSAAT MUHENDISI - YONETIM KURULU UYESI - GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI (SPK LISANS NO: 403010)

CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI

GOREV UNVANI

1 A ARTIBIiR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

INSAAT MUHENDISI - YONETIM KURULU UYESI - GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI (2012-...)

2 GYS GAYR. DEG. A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMAN YARD. (2009-2011)

3 OKKAN INSAAT

SANTIYE SEFI (2009)

UYE OLUNAN MESLEKI KURULUSLAR

TURKIYE MIMARLAR VE MUHENDISLER ODASI BASKANLIGI - KONYA
INSAAT MUHENDISLERT ODASI —
TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIiRLIGI

Tarih : 27.08.2014

@ SPL

Ay Pryasasi

Mo : 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

acrmaye Pivasas Kurulu nun Seri: VL M3 sav SETTLL

Hudunankir o Lisanslame v Sical bmava liskin Esaslir

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimu almaya hak kazanmugtir,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LisaNSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

-29.




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEG ERLEME A.S5.

8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

KISISEL BILGILER

ADI-SOYADI BURHANETTIN TANDOGAN
T.C. KIMLIK NUMARASI 28844519854
OGRENIM DURUMU YUKSEK LISANS

CALISTIGI ISYERI

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI

GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU BASKANI
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GOREV UNVANI
1 A ABTIBiR GAYRIMENKUL YONETIM KURULU BASKANI VE
DEGERLEME A.S. SORUMLU DEGERLEME UZMANI 2010-...
SPK LISANS NO: 400814
2 | ORTADOGU EKSPERTIZLIK VE LISANSLI DEGERLEME UZMANI 2008-2009
TASINMAZ DEGERLEME LTD. STI. | SPK LISANS NO: 400814
3 | VAKIFBANK VAKIFBANK MUFETTISI VE SUBE MUDURLUGU 1990-2008
4 | VAKIFBANK ANKARADA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE TANITIM HiZMETLERI
1985-1990

Bui

TSPAKB

Z ol 4

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

[ " i
hanettin TANDOGAN
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

S we BN YR T EL

8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
nASRAKANIIK
Sermave Piyasasy Kurulu

Sayi B 02.1 SPK.0.15- 203 1o £ 2010
Konua 3 o) ':} 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1y Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONY A

Ingi; 15 (07 2010 tarthl bagvuninms

llgi de kayith yazmuzda, Sirketinizn, Kurulumuean Seri VIIL No 35 sayili " Sermaye
Piyasas: Meveuall Cergevesinde Guyrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Swketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeye Alnmalanma  lligkin  Esaslar Hakkinda Tebhi™ (Teblig)
gerpevennde, gayrimenkul degerleme  zmeti vermek fzcre  listeye ahoma talebinde
bailumulmasgiur

Kurulumice Karar Crgamnmn 19 08 2010 rarihh toplantisindn, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmistic Ba gergevede;

A)Sermayec pryasasi mevauati uyannca yapilacak payrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsarminda Tebdif hikgmlerine uyulmazn gerekmekte olup, synca, sefmaye pryasasi v zuatl
uyannca yapilan degerleme iglemlennde, defierlemeyi  yapanlann 0] 052006 tarihinde
yoririge girmig bulunan Seri VI, No:4s sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas Diegeriems
Standarilan  Haklanda Tcblif ve bu Tebligin ekinde yer alan Uhslararasi Degerleme
Sandartlanna synen uymalanmn ve bunlar uyguiamalanmn zonni oldudu,

B) Scrmaye  pryasass mevruati  kapsamnds yapilacak gayrimenkul  deferleme
faalivetlerinizin  mevaiala uygunioguenun Kurulumurca  izlenecefi  ve mevzuats  aykmn
wy g lnmalaroen peapit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yolunn
gidilebileced,

C) Kuniburmuz weh  sayfasmn payrunenkul degerleme grketlen boluminde “penel
duyurular ve uyaniar baglikl lknsmnda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatina Wy
olarak tarafimzeca hamrianacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumiz web sayfasimn 1_{1&%

bolamiinde yer verilmesi ve guncel tutulmas gerekiidi, rL%

hususlanmda bilg edimilmesani ve peregini rg

Ceyda ISKENDER

Dimire Haﬂlmm
1

e ——— T T I
o L r i s il T Tt [FLEF L Pt TE ) S O ) B e Ay wore W

FETANPME, rEMSLCTL Rl e et i Dl 13 I gl TN I ) 2 A R (FIE] e i e P 13
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

- DD YT EAL L

8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulamoa DPaire Masbhanlig: 11E)

Say: : LOZ 1 . BDE O I3 0000-140-55 -4l 7

Konu: [Degerlome Yetkis:

13 Hisan 20N

A ARTIBIR CAYVRIMENKUL DEGERLEME A.%.

Bankacihik Mizenleme ve Denetleme Kourolooun (ol ) OF.04 2010 1 tardih ve 3150 sagals
Karar ile Sirketinize Bankalarm Degerleme | liemeti Veorceok BRuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliveteri Hakkinda Yonetmeligin (Yodnetmelik)y 11 inei maddesine  istinaden banknplara
“pavrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir guyrimenkule bagh hak ve faydalarin degoriemesi’
hismeti vermme yetkisl veribmesi oygoun gdrillmidstir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kurulusian, faalivetlerini Yinetmelikte yer olan uswul
v caaslarn gire yvirtitmek wve bu kapsamda Yonctmelikie yer alan yakomialikleri yerine
petitmek  zorundadir. Bua yidkdmlidlikler arasmda Yooocumeligin 22 inei maddesinde
Kurmnurmuza vapilacak bildirimlere iliskin hilkimler yor almakeas olup, ba yokamioloklerin
siired  igerisinde ve eksiksiz olomk  yerine  getirilmesi.  meveuata avkinhgas  sebebiyvet
verlmemes=t bakimindan Snem arz: etmektedir. 5411 =sayih Bankacihk Kanunooon 996G nen
maddesi uyannca da, ckte tarantimern ginderilen bildirim loomonun Scealik ve Haziran
dvmemlerd olmak tiEere wilda 2 defn ilgili donem sonunu takip oden 15 gin  igerisinde
Furumumasea pdnderilmeze perchmektedin

Diger tnrafian, Kummlun 07042001 twanh ve 4151 sayih Karan ile “Yionetmelik oyomnnca
vetkilendirilmis degerleme kuruluslanmin sdelegmell olarak gayrimenkul degerlemes rapora
hazirlamracaklan ve Sermoye Pivasas: Buourolu Goasvcdmenbul Degerleme Ulzmanhgs Lisans
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde  belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamnimanda yver alan milclikles @soenalan gerekrifi, o dumnom
tevsik ecdecek belpelerin dakimanie edilmesinin ilgili sirketleorin sorumilulugunda olduga
Yineuncligin 3 ve & per maeddelerinde dngdrilen hikiimlerin bahse koou kigiler igin de
ayeulanacagn ve dolayvisivlia ba Kisilerin amilan maddeler karpsindaks doarumlacemon da vine
ilgili  girketler tarafimdan @kip edilmesi gerektigi. bu kigiler nedeniyvle ortaya cikabilocek
merkur maddelers avkinn  durumlar  ile karsilogidbmoss halinde  ilgili | sirketler hakkinda
Yionstmeligin 19 uncu maddesinin (1) aunmarall fikrmsomn (o) bendinin oygolanmeas: yoluana
gidilecegi konosunda Y énetnelik uyannca yvetkilendirilmis degerleme  sirketlerine duyura
vapillmasine™ karar verilmistir.

Bu  corgevede, Sirkertinizin kadrolu personeli  olmamakla  birlikee sdzlesmell olarak
gayrimenkol degeriomes aporu hazarlammmlan kigilerin Yonetmeligin 3 doed maddeginin (i)
bendinde belirtilen mitchklerd tasivip tasimach gonon tespiti. bu nitelikler tevsik edicl boelgelernn
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Y dncumelifin bagomsizhgn iliskin 5 ve 6 noy maddelerinde
dngEsrilen  htokimlers wyumunun gdectilmest Sirkctiniz  sommiulugunda olup. bo kigiler
nedenivie ortayn gikobilecek meskur maddelere aykin duramlar ile karmilasilmas) halinde

wusilrk Fiealvars Do P91 Koy lplerne eba@lip st B0A R A
Vel (3124535 638 30 aks: ( 307) 434 17 &7
Tndermes mdrese wowow. bdelbh o ora. i

Sirketiniz hakkinda Y ooetmeligin 19 uncu maddesinin (1) nomaral fkcasmm (a) bBencdinin
uygulanmas yoluna gidilmest s0s Konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmosini v gereginl rica ederim.

Chrgiir DAL
Iaivre Hadblkan

Fk: Bildirim Formuo (2 savin)
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

LK

8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiisii

Tiirkiye Cumhuriveti

KONYA imza siRkULERI .ﬁ Q ﬁ & 5

MOTERLIGI
Onvani ¢ A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]
ADRES . Babalk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demircl Iy Mrk. B: Bl. Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KONYA 8. ROTERI YETKILI { BURHANETTIN TANDOGAN 253445193854
ALl CAN ;E;fllh”“ WULEAHNS.  Adntaiden
TEMSIL SEKLI f SOREST @ 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - N : MERAM - 0010670214
Yukanda adresi yanh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| invanh sirketin
i MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganistl Genel Kurul Toplant tutanafl ve 31,12,2012 tarih ve 29356
ULUS! BAYEAL yevmiye nolu yanetim kurule karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 noly
CAD, hl“l“ karara glhire Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MéJFIEII::J ABL%K kururmlar, yerli ve yabanci girketler, firrmalar, hakild ve hikmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT MAK-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU f KONYA #irketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal we
Fﬂ}ﬁ%ﬁﬁzﬁ%ﬁy gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay sirket lehine Ipotekler tesls ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekled fak etmaeye icabinda sirketin (ktisap edecagi gayrimenkuller dzerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilurnum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler achirmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeve, cek police, emre muharrer? senet kigadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnes| we senetler Icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina iktarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasing,
gerekll muameleleri takip we neticelendirmeye, dilediini vekil tayin we azline, velhasi girket ana
sizleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi igin yapilmiasi lazim gelen her tirkl k5 ve
Islerleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen kenulérda diledigine vekil tayin ve azline, walhasil bu
sOzlegmede aksine hilkim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yoénetim kurulu Baskamn BURHANETTIN TANDOSAM sirketi sirket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama 2535 olmak Uzere sirket
tnvani altinda kullanacagim asafida rekler bulunan imzamin onaylanmasin talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET] ADINA TEMSILEN
(¥ONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MAZA,

i

? [Tt é |

Bu Onaylama i;le[l;nﬂ{hl.ﬁ.gu.m;ﬂ] alundaki imzarin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gesterdigi Salipazar Miifus
Midiriigi'nden verilmis 23/03/2004 tarlh, 599 kayit, 109 seri ve 255099 nurmaral fotografls Nifus
Cilzdanina géire Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta mahalles| ki, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
niifusa kayith alup, baba adi Tahsin, ana ad: Sallse » degum tarihi 8/6/1960 , dogum veri Ermenek olam v
halen yukandaki adreste bulundufiunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimiik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldufunu naterlikte hurursmds alindiging, onaylarim. Al Ocak
Ikibinonbas, Sali giinii 06/01/2015

DAYANAR. Kormyo Ticarer Siol Memuniudunce 06012015 tarhinede tesoll alunom ve Kanpg 2. Madwriiffince anoyl H014/T7 soly korann desciine
Nigkin helgenin fotckapdd isfeme ekl siup o davremi daspnmmo sakidy,

KDV, Harg, D Wergi=i rli K 1l Freakitu I tahsil paibmisti,
T.Eﬁi .ﬂ'& ﬂn;-?g . El‘gm\rﬂ Daderi Kagn badell makbuz kargs 131 tahsil pabmistir
MBS MO: 201501060420008 - TEE0930363
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