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DEGER TANIMI VE GEGCERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi
bir sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmigtir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- GayrimenkulUn satisi icin makul bir sire taninmigstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak gincel veya gelecee donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirli konusunda daha o6nceden deneyimi

bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI : SEHA INSAAT MUHENDISLIK MADENCILIK TURiZM SANAYi VE
TICARET ANONIM SiRKETI

HISSE ORANI 1 1/1

ILI - ILCESI : Konya - Selcuklu

BUCAGI : -

MAHALLE/KOY : Yazir Mahallesi

SOKAGI : -

MEVKII : -

PAFTA NO : M29A01A4A

ADA NO : 43072

PARSEL NO : 4

NiTELiGi : ARSA

ARSA ALANI : 42.557,89 m2

YEVMIYE NO : 57972

CILT NO : 42

SAHIFE NO : 4041

TAPU TARIHI : 08.12.2017

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ | Katirtifaki[ ]  Cins Tashihli [_]

Devre Mulk |:| Tarla, Arsa %

TAPU TAKYIDATI

Tapu Kadastro Mudurligu web-portali Gizerinden 18.01.2018 tarih ve saat 16:33 itibari
ile alinan TAKBIS belgesine gére tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degisiklige
rastlanmamis olup, asagidaki ipotek kaydi bulunmaktadir.

Ipotek: Vakif Katiim Bankasi A.S. adina 150.000.000,-TL bedelinde, 1. dereceden
05.10.2017 tarih ve 46894 yevmiye numarall ipotek kaydi bulunmaktadir.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

Konya ili Anadolu Yarimadasi’nin ortasinda bulunan i¢ Anadolu Bélgesi‘nin glineyinde
sehrin kendi adi ile anilan Konya béliminde yer almaktadir.
ilin topraklarinin biyiik bir bélimi ic Anadolu’nun yiiksek diizliiklerine rastlar. Giiney
ve glineybati kesimleri Akdeniz Bolgesi'ne dahildir. Konya, cografi olarak 36° 41 ve 39° 16
kuzey enlemleri ile 31914 ve 34926 dogu boylamlar arasinda yer alir. YUzolgimi 38 257
kmz2 (goéller harig)’ dir. Bu alani ile Turkiye'nin en blyuk ytzdlgimine sahip ilidir. Ortalama
ylkseltisi 1016 m’dir. Idari ydnden, kuzeyden Ankara, batidan Isparta, Afyonkarahisar,
Eskisehir, glineyden Icel, Karaman, Antalya, dojudan Nigde ve Aksaray illeri ile gevrilidir.
Konya ili dodal agidan kuzeyinde Haymana Platosu, kuzeydoguda Cihanbeyli Platosu ve Tuz
Golu'ne, batisinda Beysehir Goéli'ne ve Aksehir Golu'ne guneyinde Sultan Daglari’ndan
baslayan Karaman ilinin glineyine kadar devam eden Toros yayinin i¢ yamaglari éntinde bir
fay hatti boyunca olusmus volkanik daglara dogusunda ise; Obruk Platosuna kadar uzanir.
Ilin uc noktalarini kuzeyinde Kulu’nun Késkler Kéyli, batisinda Aksehirin dedirmen Koy,
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glineyinde Taskent’in Beyreli K6yl dogusunda ise Halkapinariin Delimahmutlu Koyl ug
noktalarini olusturmaktadir.

Konya sehir merkezinin; en cgukur yeri Aslim mevkii (975 m), en ylksek yeri de
Aldeddin Tepesi’'dir (1080 m). Aksehir Goll, Beysehir Goli ve Sudla Golu de il sinirlan
icindedir. iklim yéninden tamamen karasal iklimdir. Yazlan sicak ve kurak, kislan sert
soguk ve az yadish, yadis sekli cogunlukla kar seklindedir. Gece ve gindiz arasindaki
sicaklik farki diger bolgelere gore daha fazladir. Konya’nin blyik kesimi kapali havza
durumundadir. Yadislarin azligi nedeniyle daglardan inen az miktardaki su, bu havzada
buharlasip kaybolmaktadir.

Kuraklik nedeniyle hdkim bitki értiisii, daglar disinda bozkirdir. ilin orta kesimleri tuzlu
topraklar ve yer yer rlizgarin asindirmasiyla olusan kumlarin kapladigi ¢6limsi bozkirlara
doénusir. Konya'nin en blyldk golt Tuzgdli, en blylk baraji ise 13 km?2 ile Apa barajidir.

Konya ili, Beysehir ilgesi sinirlari igerisinde bir Milli Park bulunmaktadir. 1993 yilinda Milli
Park olarak ilan edilen saha 88 750 hektardir. Beysehir GoOlU Milli Parki iginde irili ufakl 33
adet ada bulunmaktadir. Su sporu aktivitesine imkan saglayan kaynak dereleri vardir. Park
ve cevresinde giini birlik kullanim ve kamp olanagdi mevcuttur. Onemli adac tirleri arasinda
ardig, karacam, koknar, sedir ve mese, hayvan tlrl olarak; keklik, bildircin, cil keklik,
tavsan, sansar, kurt bulunmaktadir. Balik tirl olarak sazan, alabalik, gicek balidi, levrek,
govce ve saribalik bulunmaktadir.

IDARI VE SOSYO-EKONOMI HAKKINDA GENEL BILGILER

2016 yilinda Konya’'da ikamet eden nufus bir 6énceki yila gére 30 759 kisi artarak 2 161
303 kisi olmustur. Konya’'da erkek nlfusun orani %49,68 (1 073 631 Kkisi), kadin nifusun
orani ise %50,32 (1 087 672 kisi) olarak gercgeklesti.

2016 yihinda Konya’nin yillik nifus artis hizi binde 14,3 olarak gergeklesmistir.

2015 yilinda binde 10,3 olan Konya'nin yillik nidfus artis hizi 2016 yilinda binde 14,3’e
ylukseldi. Turkiye'nin yilhk nifus artis hizi ise binde 13,5 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda
81 ilden; 70 ilin ntfusu bir 6nceki yila gére artarken, 11 ilin ndfusu azalmistir.

Konya binde 14,3 nlfus artis hizi ile nifus artis hizi siralamasina gére 81 il arasindan 30.
sirada yer almistir. Tirkiye nifusunun % 2,7’'si Konya'da ikamet etmektedir.

Illerin nufus blyikliglu siralamasina gére Konya 2 161 303 kisilik nifusla 7’inci sirada yer
almistir.

Konya’da ekonomik hayatin temelini tarimsal faaliyetler olusturmaktadir. Fakat son yillarda
sanayi alaninda da bilyuk gelismeler kaydedilmistir. Bu durum Konya’nin, Tlrkiye'de tahil
ambari olma goérinimini dedistirerek bir sanayi merkezi olma gérinimi kazanmasina yol
acmistir. Konya’da sinai faaliyet 1960 yillarindan itibaren istikrarli bir gelisme géstermistir.
Ilki 1971 yilinda faaliyete giren Konya 1.0rganize Sanayi Bélgesi 115 hektar alan olup 87
isyeri kapasitesi ile kurulmustur. Aradan gecen 38 yil icerisinde Konya’'da, organize sanayi
bélgelerinin sayisi 13’e ylkselirken, sanayi bélgelerinin kapladigi toplam alan 3 006 hektara
yukselmistir.

Konya ili sinirlani igerisinde Tirkiye'nin en bilylk aliminyum (boksit) ve magnezit
yataklarinin yani sira, kdmir, kil, gimento hammaddeleri, kursun-cinko, barit madenleri ile
yer alti suyu rezervleri bulunmaktadir.




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SPK vo BODX YETKILI

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Konya Ili, Selcuklu Ilcesi, Yazir Mahallesi, 43072 ada, 4
parselde konumludur. Tasinmaza ulasim igin; Selguklu ilgesi ana arterlerinden olan Safak
Caddesi ile Abdullah Ulubay Sokak kesisiminden Abdullah Ulubay Sokak yoéniinde bati
istikametinde yaklasik 1 km ilerlenir ve sag kolda konumlu konu tasinmaza ulasim saglanir.
Ulasim sahsi araglar ve toplu tasima araglarn ile saglanabilmektedir. Tasinmaz yeni
yapilasmanin yogun oldugu bir bolgede konumlu olup, hakim dokuyu benzer 6zelliklerde bos
arsalar, yeni ¢ok katli betonarme binalar ve eski tek katli kerpig evler olusturmaktadir.

=AT=R — - < oW o
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Konum Krokisi
Koordinatlar: Enlem:37.982459 Boylam:32.501592
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Konya Blyuksehir Belediyesi 14,30 km
Konya Valiligi 17,10 km
Selcuklu Belediyesi 6,00 km
Konya Sehirler Arasi Otobls Terminali 5,90 km
ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmaz; Konya Ili, Selcuklu Ilgesi, Yazir Mahallesi, 43072 ada,
42.557,89 m2 ylz 6lcimlli, 4 parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmazdir. Parsel geometrik
olarak amorf bir forma sahip olup, topografik olarak diz bir arazi yapisindadir. Parsel
glineyde Abdullah Ulubay Sokada cepheli olup, diger yonlerde komsu parseller ile gevrilidir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma ve yapismaya engel bir unsur bulunmamaktadir.
Parselin (zeri dodgal bitki ortlst ile kaphdir. Parsel altyapi hizmetlerinden istifade
etmektedir.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari V.S ) Olu
Olmadidn

Kisitlayicl bir durum bulunmamaktadir.

Proje, Ruhsat, imar Durumu vb. Bilgiler

e Selcuklu Belediyesi Imar Muidirligi nde incelenen imar paftasindan tasinmazin
ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmistir.

e Selcuklu Belediyesi Imar Midirligi ' nde gérevli memur ile yapilan sifahi gériisme ve
incelenen imar paftasina gére tasinmazin belediye sinirlar icinde oldugu ve 1/1000
Olgekli uygulama imar plani kapsaminda “Konut” alaninda kaldigi belirlenmistir.
Tasinmaz E:1.15, 8 Kat, MaxTaks:0,25 yapilasma kosullarina haiz olup, terki ve
kisitlayici herhangi bir durumu bulunmamaktadir. Taginmazin plan notlarinda; Konut
alti ticaret yapilamaz, konut alanlarinda emsal alaninin %5'i kadar badimsiz ticaret
yapilabilir ve konut alanlarinda yapilacak olan ticaret icin Yengok:2 kattir notlan
bulunmaktadir.

e Selguklu Belediyesi Imar Mudarligl arsivinde tasinmaza ait herhangi bir mimari
projeye ve yapi ruhsatina rastlanmamistir.

DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumlu Ozellikleri:
¢ Yeni yapilasmanin oldugu bélgede konumlu olmasi
e Ulasim ve alt yapi probleminin bulunmamasi
Gayrimenkuliin ve Bélgenin Olumsuz Ozellikleri ve Risk Yaratacak Unsurlar:
e Tasinmazin sehir merkezine kismen uzak olmasi

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz “Arsa” vasfinda olup, degerlemede “Emsal Karsilastirma” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemi kullaniimistir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastirilmasi Yéntemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak

-7-




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

K v | 2idk,

dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

GELISTIRME YAKLASIMI

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiln, finansal olarak
olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin
girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grianin yer aldigi
sektoriin mevcut durumu ve gelecedge yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerinin indirgenmesi yontemi ile net buglnki
deder hesabi yaplilir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

EMSAL 1: SATILIK ARSA - HUSEYIN SAYGIN - TEL: 0 (546) 940 20 10

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konu tasinmaz ile benzer imar
sartlarina sahip, 1.403 m2 alanh arsanin 1.650.000,-TL'ye pazarlikh satilik oldugu
O0grenilmistir. Emsal tasinmazin pazarlik sonucu 1.550.000,-TL bedelle satilabilecegi
disinltlmektedir.

SATISA ARZ BiRIM DEGERI 1.176,-TL/m?2
PAZARLIKLI BiRIM SATIS DEGERI 1.105,-TL/m?2

EMSAL 2: SATILIK ARSA - AHMET SECIM- TEL: 0 (505) 863 78 32

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konu tasinmaz ile benzer imar
sartlarina sahip, 1.572 m2 alanh arsanin 2.000.000,-TL'ye pazarlikh satilik oldugu
O6grenilmistir. Emsal tasinmazin pazarlik sonucu 1.800.000,-TL bedelle satilabilecegdi
distntlmektedir.

SATISA ARZ BiRIM DEGERI 1.272,-TL/m?2
PAZARLIKLI BiRIM SATIS DEGERI 1.145,-TL/m?2

EMSAL 3: SATILIK ARSA - ERNUR ARKIN- TEL: 0546 664 49 40

Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, ayrik nizam 4 kat yapilasmalarina
misaadeli, 7.600 m2 alanli arsanin 4.940.000,-TL'ye pazarhkh satilik oldugu 6grenilmistir.
Emsal tasinmazin pazarlik sonucu 4.850.000,-TL bedelle satilabilecegi dislintlmektedir.
Emsal tasinmaz, konumu ve yapilasma sartlari bakimindan dezavantajh olup, pozitif yonde
%65 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

SATISA ARZ BIRiM DEGERI 650,-TL/m?2
PAZARLIKLI BiRIM SATIS DEGERI 638,-TL/m?2
DUZELTiLMiS BiRIM DEGERI 1.052,-TL/m?2
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EMSAL 4: SATILIK KONUT - SERKAN EKICI- TEL: 0 (532) 672 43 89

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, yapimi yeni tamamlanmis, 11 katl
Palmaris Botanica sitesi icerisinde 3. Katta bulunan, 3+1, 180m2 alanl, merkezi sistem pay
Olger i1sitmali mesken nitelikli tasinmaz 385.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlik
sonrasl dederinin 380.000,-TL olacagi distnilmektedir.

SATISA ARZ BIRiM DEéERj i 2.139,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIRIM SATIS DEGERI 2.111,-TL/m?2

EMSAL 5: SATILIK KONUT - MURAT UGUR- TEL: 0 (531) 599 40 18

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, yapimi yeni tamamlanmis, 11 katl
Doda Sehir sitesi icerisinde 4. Katta bulunan, 4+1, 200m2 alanli, merkezi sistem pay Olcer
Isitmali mesken nitelikli tasinmaz 415.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarhk
sonrasl dederinin 410.000,-TL olacagi distunltlmektedir.

SATISA ARZ BiRiM DEc"iERj i 2.075,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIRIM SATIS DEGERI 2.050,-TL/m?2

EMSAL 6: SATILIK DUKKAN - SEVKET DEMIR - TEL: 0 (532) 595 17 61

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 4 kath yapinin zemin katinda yer
alan, 90m2 alanh dikkan nitelikli tasinmaz 320.000,-TL'ye pazarlikli satiliktir. Tasinmazin
pazarlik sonrasi degerinin 310.000,-TL olacadi disunlilmektedir.

SATISA ARZ BIRiM DEGERI 3.556,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIRIM SATIS DEGERI 3.445,-TL/m?

EMSAL 7: SATILIK DUKKAN - SULEYMAN DEMIR INSAAT- TEL: 0 (332) 261 12 21
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 4 katl yapinin zemin katinda yer
alan, 370m2 alanh dukkan nitelikli tasinmaz 1.300.000,-TL'ye pazarliklh satiliktir.
Tasinmazin pazarlik sonrasi degerinin 1.280.000,-TL olacadi distnilmektedir.

SATISA ARZ BIRIM DEGERI 3.513,-TL/m?
PAZARLIKLI BIRIM SATIS DEGERI 3.460,-TL/m?2
EMSAL ANALIZI

Emsal karsilastirma tablosunda; tasinmaza yakin konumda ve benzer 6zelliklere sahip
satisa sunulmus arsa bilgilerine yer verilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda, emsal karsilastirma ydntemine goére, tasinmazin
dederine etki eden tim olumlu/olumsuz ozellikler g6z 6ninde bulundurularak m2 birim
fiyatinin 1090,-TL olacadi kanaatine variimistir.

Arsa Dederi: 42.557,89 m2 x 1050,-TL/m2= ~44.685.784,-TL
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GELISTIRME YAKLASIMI

Kat Karsiligi 50% Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri

Arsa Alani 42.557,89 838,00 YTL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0,25 Proje Maliyeti 46494,49| 1,000 2.100,00 YTL
KAKS 1,15 41.013.038,59 YTL Daire Toplam Degeri

Emsal Alani 48941,57 97.638.439,13 YTL

Toplam Ciro 106.203.214,50 YTL Diikkan (Konut + Ticari)

Arsa Sahibine Diisen Degeri 53.101.607,25 YTL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Siresi 12 2447,08| 1,000} " 3.500,00 YTL
Proje Riski 10% 5.310.160,72 YTL Dikkan Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 1 5.310.160,72 YTL 8.564.775,36 YTL

Dikkan Var mi?
Arsa M2 birim Fiyati 998,2

Kat Karsiligi Yoéntemine Karlilik Orani

Muteahhite maliyet 41.013.038,59 YTL
Miteahhit Geliri 53.101.607,25 YTL
Kar /Zarar 12.088.568,65 YTL

Karlilik Orani

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsayi satin alarak proje bedeli 83.494.324,39 YTL
Mdteahit kari 22.708.890,10 YTL

Karlilik Orani

Emsal karsilagtirma tablosunda tasinmazin yakin cevresinde insa edilmis markal
konut projelerinde yer alan satilik 3+1 ve 4+1 konutlara ve diikkanlara yer verilmis olup,
proje gelistirme yéntemine esas teskil edebilecek veriler elde edilmistir.

Parsel lizerinde insa edilebilecek nitelikli konut ve isyeri projesine iliskin éngdértler ve
bu veriler kullanilarak hazirlanan proje gelistirme ydntemi tablosu yukarida sunulmustur.

Son yillarda bélgede artan yapilasma ve yenileme sonrasi, gayrimenkul piyasasinda
ciddi bayume gergeklestigi, nitelikli proje sayisinda artis yasandigi ve bu projelerin arz-talep
diizeyi dengeli olacak sekilde Ust gelir grubu tarafindan tercih edildigi bilinmektedir.

Konu mulkin bulundugu bélge dahilinde, uygulama imar planinda konut sahasina
isabet eden uygulama goérmis, nadir biylk yuzélgimli bos arsalardan birisi olmasi,
yatirimciya parsel Gzerinde nitelikli projeler gergeklestirme imkani sunmaktadir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmasi, parselin dederine etki eden olumlu/olumsuz tim
Ozellikler g6z 6ntinde bulundurularak hazirlanan tablolar rapor ekinde sunulmustur.

Satilabilir Gnitelerin satislarindan elde edilecek toplam cirodan, yapi maliyetleri, proje
riski ve finansman maliyeti dederleri indirgenmis, bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen
kat karsiligi orani projeye tahmini olarak eklenerek KDV Hari¢ arsa dederi 42.481.285,-TL
olarak hesaplanmistir.
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GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin niteligi, kullanim amaci, konumu, cevre
ozellikleri, yaz 6lcimi, mulkiyet durumu, imar durumu ve yapilasma kosullari, geometrik,
topografik ve fiziksel ozellikleri, cevresinde yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen
veriler ve ginimiz piyasa kosullari da g6z 6niinde bulundurularak tasinmazin degerinin
tespitinde; “"Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelistirme Yontemi” birlikte kullaniimistir.
Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis, uyumlastirma yapilarak ve
nihai deder takdirine ulasiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV | 44.685.784,-TL
HARIC)

GELiSTIRME YONTEMiI SONUCU ULASILAN DEGER(KDV HARIC) 42.481.285,-TL

UYUMLASTIRILMIS DEGER(KDV HARI() =43.585.000,-TL

TASINMAZIN PAZAR (PiYASA) DEGERI;

43.585.000,-TL (KIRKUCMIYONBESYUZSEKSENBESBINTURKLIRASI) olarak
belirlenmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle; Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 4.6367 TL; 1,- USD = 3.7777 TL
Doviz Satis Kuru 1,-Euro = 4.6450 TL; 1,- USD = 3.7845 TL 'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmigtir.

isbu 2018-0ZEL-0007 no.lu rapor, “SEHA INSAAT MUHENDISLIK MADENCILIK
TURIZM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI.” nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak
dizenlenmis olup kopyalarin firmamizin yazih onay! olmaksizin kullanimlan halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 20.01.2018
(Ekspertiz tarihi: 19.01.2018) Saygilarimizla.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETICiSI
DEVRAN AY AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Insaat Muhendisi Yénetim Kurulu Bagkani
. N Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Mudur
Insaat Teknikeri o
Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)

A ARTIEBIR ('.-. Rl PRERLEME ALS,

\

EKLER:

EK.1: UYDU FOTOGRAFI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (SERMAYE PiYASASI KURULU) LISANSI

EK.5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME
KURULU) LISANSI

EK.6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU
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EK.1: UYDU FOTOGRAFI
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EK.3: BELGELER
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EK.4: i i G
4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 42010
Konu : e 5 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

llgi'de kayith yazimzda; Sirketimzin, Kurulumuzun Seri VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar Hakkinds Tebli” (Teblig)
cergevesinde, ga_mmmkul degerleme  hizmeti vermek GOzere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihhi toplantisinda, anlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapulacak gayrimenkul degerieme faaliyetler
kapsaminda Teblifi hikomlérine uyulmast gerekmekte olup, 8ynca, SerMAye Piyssast mevzuatl
gyaninca  yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann 0105 2006 1arihinde
yorariige girmis bulunan Ser VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerteme
Standartlan  Hakkinda Tebli ve bu Tebligin clande yer alun Utusiararass Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasast mevzuat  kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferieme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniagunun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzudts  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gtkariimamz yoluna

gidilebilece,
C)Kurulumuz weh  sayfasun gayrimenkul degerleme srketlen bolsminde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh fosminda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatma uygu
olarak tarafimzca hazirdanacak siirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn csn&%

boluminde yer verilmesi ve gancel tutulmas werek g, ‘l%

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini T
. ,/ > . A x
C

eyda ISKENDER

3 Daire Bagkani

> \
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EK.5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanlig: 111)

Savi : BL02.1.BDK . 0.13.00.0-140-35 —auly R

Konu: Degoerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve RDenetleme Kurulunun (Kuarul) 07 04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme [izmeti Verceek Kuruluslarnn Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetteri Hakkinda Yonetmeligin (Yénetmelik)y 11 inct maddesine istinaden bankalara
“wpayrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti vermoe yvetkist vertlmesi nyvgon gdrillmostiir.

Kurulen yvetkilendirilen degerleme kuruluslar, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvirttmek ve bu kapsamda YoOnctmelikte yver alan yokomitalikleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  yukdmldlukler arasinda Yoneumeligin 22 ineil maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler ver almakia olup, bu yikamiolaklerin
strest  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimza génderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yvilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayth Karan ile “Yénetmelik uyanncea
vetkilendirilmis degerleme kuruluylarmmn sdzlegmeli olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlathiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbign Lisans:
bulwumayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivet ile istigal eden personel tamminda yer alan niteliklert msunalan gerektizi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde dOngdralen hiakidmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacags ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karsisinduki duramilarinin da yine
ilgili gsirketler taratindan @akip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere  aykim  durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunelik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sivkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikte stzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsclamtimian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdic belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Ydncuncligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
dngorilen htkGmlere uyumunun  gdzeulmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilagilmasy halinde

Aatlrk Salvan No: 191 Kavabhdeoe DO680 ANEARA
Teh, (312) 455 64 30 Vaks: (317) 424 17 47
Intormee adresa s swwaw. bddbk org.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (1) bendinin

uygulanmasi yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.
! 3 gr} ’
e

Ozgiir DALGIC
Dairve Baskam

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

EFk: Bildirim Formu (2 sayia)
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EK.6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.
YONETiM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU

Tiirkiye Cumhuriyeti Voo oo

o

TC iMZA SIRKULERI

NS B '1:\
ONvVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI @
ADRES . Babahk Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Cad. Demird is Mrkz. B Blok No: Kat 7-8 No
IKONYA 9. NOTERI ° 708-808 Selgukiu / KONYA
ALGAN verxid : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YVETKININ : Minferiden
KULLANIM SEXLI -
ey sexul/ : 10.07.2017 tarihinden itibaren 3-{iic) Vil

TICARET SiCiLADI-
W% NO : Konya - 46557
‘erMle VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214

BLOK
EMIN KAT N-1AK-1L

ELCUKLY / KONYA Yukanda adresi yazlhi A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
,:. mm“, 10.07.2017 tarihli genel kurulda secilen yBnetim kurulunca alinan 10.07.2017 tarth ve 2017/06 sayii

kararda: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Yonetim kurulu sirket merkezinde
toplanarak 10.07.2017 tarihli genel kuruica 3-{i¢) y middetie yonetim kuruluna segiien bizler toplanarak
asaidaki sekilde gbrev blUmi yapuk ve yetki karan aldik. Yonetim Kurulu Baskanh@na :BURHANETTIN
TANDOGAN, Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcaih@ina :NURSEN TANDOGAN, Yénetim Kurulu Oyeliklerine :NiSA
SANSEL TANDOGAN ALl YUMUSAK, AHMET KUTSAL'"n getirilmesine ve; Sirketi Mahkemeler, Resmi ve
Hususi daireler, Miesseseler bilumum bankalar, 6zel finans kurumlan, yerli ve yabanc girketier ve firmalar
sair gergek ve tizel kisiler nezdinde her sifat ve suretie temsil ve llzama, Bilumum bankalara sirket adina
hesab agmaya, bunlara para yatinp ¢ekmeye, sirket hak ve alacaklannm taleb.tahsil ve ahzu kabza, girketi
lzam edecek her konuda taahh(t ve bor¢ altinda bulunduracak senedat, sdzlegmeleri, taahhOtnameleri sair
evrak ve belgeleri imzalamaga girket adina menkul ve gayrimenkuller almaya ve satmaya, bunlann rehin ve
Ipote@ine, bu hususdaki takrirleri kabule ve vermege, ahzu kabza,sulh ve lbraya, feragate, feragatl kabule,
vekil tayin ve azlinevelhasd sirket ana sS2iesmesinde yaunh maksat ve mevzulann gergekiegsmesi icin
yapiimas: gereken tim isleri ve muameleleri ifa ve ikmale 3-{Ug) Yi Miiddetie Yénetim Kurulu Bagkani
BURHANETTIN TANDOGAN"'!n MONFERIDEN yetkill bulunmalanna ,bu hususda sirkdler tanzimi ile tescil ve
ilanina karar verildi. denildiginden, sirket dnvamn altinda kullanaca@m asa@da drnekleri bulunan imzammn
onaylanmasin: talep ederim

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN Yénetim Kurulu Baskan:
BURHANETTIN TANDOGAN $u Sekilde imza eder.

Bu Onaylama islem (N. K90 ! altmdala lmunm 0010670114 vergli numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM olarak hareket eden, gosterdii Selgukiu Niifus
MidUriGgi nden veriimis za/ocmu tarlh mrs kayit, Y13 serl ve 49175 numaral fotografh NOfus
Clzdanina gre Karaman ili, Ermenek licesl, Orta mahallesi/kSyQ, 11 cilt, 23 aile swra, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adh Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , do‘um yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste buundugun okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimii ki iye ait oldugunu mahallinde rahatszbfh nedeniyle huzurumda
alindi@i, onaylanm. Onsekiz Temmuz nonyedi, Sal gind 18/07/2017

DAYANAK: ligili Karar Ticaret Siciline Tescil edilmis olup buna ait belge fotokopisi eklidir, Isbu Dayanak
Noterlik Kanunun 79. Maddesine gore ekienmigtir.

O.Q‘Ii it bedel makbuz kargd tahgll edilmigtis A211-1
iA/’?Ym 3:0 Eod 10. 1 0 "

- 201707180420009 - 71054"760
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