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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev 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.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0168-1 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gésteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin glnimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya Kkarsihdi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri 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
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yodntemlerinden 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 calismalara istinaden 25.12.2015 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi \

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

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” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde 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 Ortakhdi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Izmir Ili, Aliaga Ilcesi, Kazimdirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No
70, adresinde ‘Kargir 5 Kath Hizmet Binasi ve Lojman’ vasfiyla kayitli, mdulkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’'ye ait olan tasinmazin glnimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. iIs bu dederleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dedgerleme
raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu dederleme calismasi izmir ili, Aliaga Ilcesi, Kazimdirik Mahallesinde konumlu
gayrimenkulln satis/kira 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 arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satict mantikli hareket etmektedir.

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

- GayrimenkulUn satisi i¢in acik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari \

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet 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 glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

IzMIR ILI;

Izmir, Ege kiyl bolgesinin tipik bir 6érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Daglar, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlan 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. Yiizdlgimi 12.012 km?2.dir. Tirkiye'nin tclincl biyilik 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, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik caglarin en (nli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma devrinde dinyanin en blylk kentlerinden biriydi. Tim Ion kultlirdnin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

Cografya
izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asadi cigin ile

Kictukmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli klicik akarsulardir. Gediz
Nehri, Ic bati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dodar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinin
icindeki Yamanlar Dadi'ndan dodan Kemalpasa Cayi Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sininna ulasir, Yamanlar Dadi ile Dumanl Dag
arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecerek, Foga'nin glineyinde denize dokulir. Gediz eskiden,
Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokiliyordu. Getirdigi altivyonlarla deltasini devaml
ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, karsi kiyiya ¢ok
yaklasmis, Kérfez'in derinligi cok 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 yakinlarinda baslayip batiya dogru giden ve Foca yakinlarinda son
bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz acik denize dékllmeye basladi. Kligikmenderes,
Bozdaglar'dan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan cok bereketli bir ovayi
sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokdlir. Kiglkmenderes de bol allvyon getirdigi
icin, kiyi cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylzden ilk ¢aglarin en 6nemli liman kentlerinden
olan Efes, bugiin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde
Madra, glineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km uzunlugundadir. Ege
Havzasi'nin bir parcasi olan ve biyik bélimd Izmir il sinirlan icerisinde yer alan Bakirgay
Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarh Kérfezi'nde denize dokulur.
iklimi

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kiglar ik ve yadish
gecmektedir. Dadlarin denize dik uzanmasi ve ovalarin ichati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayillmasina olanak vermektedir. izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda degdismektedir. izmir'de élgilen
uc dederler goz 6nine alindidinda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi anlasilir. Izmir'de bagil nem orani sicakhdin yiksek, bulutlulugun
az oldugu yaz aylarinda distktir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin

soguk doneminde artis goérulmektedir. Yil icinde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan
-6-
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dederler en dislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylk ortalama badil nem
Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde ise aylik ortalama %70
civarindadir.

izmir'de iklim elemanlar iginde en biyiik dediskenligi yagis miktarn gdstermektedir. Yillik
ortalama yadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolagsiminda goérilen
dedismelere bagh olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktar ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren
artis gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en
yuksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine gore, sadece Aralik
ayinda disen yadislanin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir. Yaz aylaninda aylk yadis
miktarinin yillik toplam icindeki payi ise, % 2 diizeyine diismektedir. Izmir ilinde en yiiksek
rizgar hizlan ve yoénleri incelendiginde, Gulizelyal istasyonunda, 41.2 m/sn ile glineydogu
ybniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile kuzeydodu,
Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu yontne ait
oldugu gorulir.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki 6rtiisii yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tard bulunmaktadir. Yazyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi, gibi kurakliga
dayanikh adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yukseklige kadar cikmaktadir.
Daglik kesimlerin biyik kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir alani
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. ylkseklige kadar
kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlar vardir. Bergama'nin Kozak, Cuma Ovasi’'nin
Glner, Torbali'nin Helvaci Koyl cevresinde dodal olarak yetismis fistikcami ormanlar bulunur.
Topradi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda cinar, kestane, disbudak, sogut, kavak,
akcaadac, karaagac ve kizilck gibi yaprakli adaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz
ormanlarinin karakteristik agaglanindan birisidir.

Sekil 1. izmir Haritasi
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NUFUS DURUMU

1893 yil Osmanli nifus sayimina gore 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'Unl  teskil etmekteydi. Izmir'deki nifusun %55'i Hristiyan, %38'i Misliman
ve %7'si Musevi'ydi. Izmir'in niifusu 2014 TUIK verilerine gére 4,113.072 kisidir. Kentin niifusu
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. Didger sehirlerden oOnemli 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 nifus bilgileri 2016 yilinin
basinda aciklanacaktir.

Yillara Gére lzmir Mofusu
Wl Erkek MiifTusu Kadin Miifusu Taplam Midfus
1014 2 50 424 2 D62 048 4.112.072
13 2 02F 334 2 033 740 4.061.074
12 1 S0 24 2005213 4.006.4569
11 1.67 1. GG 144 3. 865232
1 985 IAA 1,863 480 3 D48.848
1 1 G | 034 62T 3.B68.308
1 7oz 1 HOB 186 3795978
2007 1 872 670 1 B8 7T4 3739363
- .. - - .. om - -
Sekil-2 Yillara gore Izmir Niifus degisimi (2007-2014)
Ilgslers Gore lzmir MNifeswe
il hgs Erkai HWOTw e Foadwn HOTWwew Topitam HoTus
201= Faraoagiar 23001 23370 TS TR
2014 Suca 230 =05 230855 S51.7s1
2014 Sornoya 215535 215253 &51 1483
2a1= oD 1835512 134553 S50 285
201= argnyasa 1535934 171823 SI25. 717
2014 Bayras 15439333 155827 S1D.7TsS
2a1=4 =y S85.7353 S5.051 17e.bes
2a1= T C=rr— FTa.203 150127
2a14 o SneTeEn TSOoa= Fa.550 1£8. 852
2a1=s SaTherTir o5 S05 = 130570
2a1= p S3.7a7F =5.700 120807
2J1= Sargama S1.a0™a S50 7=3 101813
2J1= Femmanoasa S0 552 =N o) eSS
2314 Anada &5 OS5 383340 B3I 355
214 Thre= &7 045 1 3557 E1.315
2q1a Sl enchesres &1 350 217 81 257
2q1.4 Salpowa IF 783 FO.5258 Tr311
2a1a Narlsberas 32 A5S5 32153 EE 555
2012 Urita 33151 2839385 S5 155
2014 Harar 22 23= 21.757 &3 971
23148 20775 21223 £1_ oo9
2014 234013 20291 =0 310
2014 19 752 194851 0 283
201.= 1853 17335 =590
2012 17533 17548 =5 281
201a 17213 12053 =0 D2
2012 12 31= 13555 25 270D
2012 12052 120223 2B OTF2
2012 5 200 5 235 12 457
2014 4 8484 a512 a.a5s

Tablo-2 Izmir ili ve Ilcelerinin Niifus Dagihimi (2013)
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Aliaga Ilcesi

Izmir'in bir ilcesi olan Aliaga, Ege Denizi'nin kiyisinda yer alir. Ilge; Giiney Dogusunda Dumanli
Dagi ve Kuzey Dodgusuna disen Yunt Dagi ile cevrelenmis olup; Batisinda Ege Denizi
bulunmaktadir. Ilce, 38 Derece 56 Kuzey, 37 Derece giiney enlemleri ile 26 derece 53 Dakika
Bati, 27 Derece 10 Dakika Dogu boylamlari arasinda yer alir.

Aliaga, uygulanan Imar Planlarni ve konut politikalarindan dolayi, énceleri Kuzey/ Giiney
yoninde geniglerken, son yillarda Dogu yoniinde genislemeye baslamis; yeni konut alanlan bu
yonde konuglanmaktadir. Aliaga'nin ylzélgimia 412,5 km2'dir.

Izmirin Sanayi ilcesi Aliaga; Dodusunda Manisa, Kuzeyinde Bergama, Giineyinde Menemen,
Gliney batisinda Foca'ya komsudur. Izmir- Ganakkale karayolu kentin icinden gecmekte ve cift
gidis-gelise sahip olan bu karayolu ile ilgeden Izmir'e 45 dakikada ulasiimaktadir.

Aliaga- Izmir arasindaki Demiryolu hattinda da iyilestirme calismalan devam etmektedir. Cift
gidis gelis hat galismalari devam eden tren yolu ve hizli tren projesinin hizmete girmesiyle,
demiryolu ulasimi karayoluna énemli bir alternatif olacaktir. Aliaga’nin tim koyleri ile ulasimi
saglanmis olup; bu koéylerin timdnin yolu asfalttir.

1960'da 2860 kisilik bir ntifusa sahip kiglk bir bucak olan Aliaga, Demir Celik ve Petro- Kimya
sektorinun agirlikta oldugu sanayinin kurulmasiyla birlikte hizla geliserek, Ege’nin nifus geken
bir sanayi merkezine dénismustar.

Hizli sanayilesme; Hizli kentlesme, dis gog alma ve nifusun yogunlasmasina neden olmustur.
1960 ile- 1990 yillan arasinda nifus ylzde 789,2 oraninda artmistir. 2013 yilinda yapilan
adrese dayali Nifus kayit sistemi sonuclarina gore Aliaga Toplam Nufusu 80.948 olarak tespit
edilmistir.
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EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI

Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene (st Uste pozitif bliylime
saglayarak 6nemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kigllme ile kapatmistir.
GSYH’daki buyUme hizi kriz sonrasi ddénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Turkiye
ekonomisinde bliyime performansi yavaslamis olup, 2015 vyilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slreci (zerinde riskler
olusturmaktadir. Bliyime oranlarindaki gelismelere bagli olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillari arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki énemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandigina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, gok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araclarinin yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayali Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000'li vyillarla birlikte uygulanan istihdami artinc politikalar ile issizlik
konusunda d6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve
devamindaki sidrecte issizlik oranlar %13 dlzeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise
ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik
orani Agustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yih Temmuz ayi itibariyle
issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dizeyinde gerceklesmistir. Tlketici Fiyat
Endeksi (TUFE) verilerine gore, 2015 yili Eylil ayinda bir énceki yihin Eylil ayina gére %7,95
oraninda artis gergeklesmis olup, bu oran Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi
hedef enflasyon olan %05'in Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukan yonli
edilimin devam etme olasilifini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000l yillarla birlikte enflasyon
oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde
getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda yilik %55 olan konut kredi faiz oranlan 2014
yilinda %11’e kadar dismius, 2015 yili Eylll itibariyle de %14 dizeylerine kadar ylikselmistir.
Son yillarda yasanan hizli nifus artisi, kultirel dedisimler sonucu bdélinen aileler, kentlesme,
gelir dlzeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde
gayrimenkullere olan talep sirekli bir artis géstermektedir. Diger taraftan katki diizeyi azalsa
bile yine de gecmis 10 vyilin verileri dederlendirildiginde, insaat sektoérinun Tlrkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu gorilmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en énemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun dnemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi sGylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
aylhk dénemde konut yatinmlarn anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarm
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gecmis dénemlere kiyasla en yuksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gecirdigini
ortaya koymaktadir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
ILI - iLCESI
BUCAGI

KOYU

SOKAGI

MEVKII

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELiGI

B.B. NITELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: iZMIR-ALIAGA

: ALIAGA

:KOYCIVARI
150

15637

: KARGIR 5 KATLI HiZMET BINASI VE LOJMANI

:189,00 m?2

TAM

1627

159

15722

:31.01.2011
: Kat malkiyeti |_|Kat irtifaki [_]Cins Tashihli <] Devre Miilk []

Arsa

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

08.12.2015 tarihinde,

saat 13:39 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web

Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gére dedgerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi
bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son g yil iginde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Kargir Bes Kath Hizmet Binasi ve Lojmani” nitelikli ana tasinmazin

icinde yer alan “Banka Subesi ile 8 Adet Lojman”

nitelikli isyerine iliskin resmi kurum

incelemeleri yapilmistir. Tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu
Aliaga Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazin
bulundugu, 5637 parsel; 03.02.1984 tarihli ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani'nda blok
nizam, 6 kat, Hmax:18,50 m yapilasma kosullarina haiz olup, “Ticaret” alaninda kalmakta, 6n
bahge mesafesi 5 m ve komsu mesafeleri 3 m’dir.
Mimari Proje
Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar Mudirigl arsiv dosyasinda yapilan incelemede; ana
gayrimenkule ait onayli mimari proje incelenmistir. Mimar Proje; bodrum+zemin+5 normal
katli Banka Subesi ve 8 adet lojman icin onaylanmistir.
Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar Midirliga arsiv dosyasinda yapilan incelemede; ana
gayrimenkule ait, 19.04.1989 tarih 2, 12, 9 sayili Yapi Ruhsati ile 08.08.1990 tarih 6, 6, 89/9
sayili Yap! Kullanma Izin Belgesi incelenmistir. Banka ve lojman olmak utzere toplam 1323 m2
alanli olacak sekilde hazirlandigi goridlmistir. (Batar kat galeri boslugunun distimedidi
disinilmektedir.)
Cezai Tutanak
Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.
Yapi Denetim

Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirarliage
girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 38.800755 K - 26.971170
-12 -
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Dederlemeye konu tasinmaz; Kazim Dirik Mahallesi, 1istiklal Caddesi, No: 70
Aliaga/iZMIR posta adresinde yer alan Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Subesi ve lojmanlandir.
Tasinmaza ulasim icin; Aliaga - Izmir Karayolu Uzeri kuzey istikamette gidilirken, Ismet
Inéni Kavsadindan sola Ismet Inéni Caddesine dénilir. Cadde Gzerinden 900 m gidilir, sada
Istiklal Caddesine déniilir. Istiklal Caddesi tizerinden yaklasik 1220 metre ilerde, sol tarafta 70
numarali binada konumlu olan tasinmaza ulasiir. Tasinmaz cadde Uzerinde konumlu
oldugundan ulasimi oldukca kolaydir. Cadde (zerinde; Belediye Binasi, banka subeleri, gesitli
baylklukteki dikkan ve madazalar, Aliaga Merkez Camisi, Hiklimet Konagi ve Demokrasi
Meydani bulunmaktadir. Istiklal Caddesi (izerinde bitisik nizamda insa edilmis, zemin katlan
isyeri, normal katlari biro ve mesken olarak kullanilan binalar yogunluktadir. Cadde tasit
trafigine tek yénli olup, sehrin merkezi konumundadir. Tasinmaza ulasim Istiklal Caddesi
Uzerinden 6zel ve genel araglarla saglanmaktadir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz;
- Aliaga Kaymakam’ligina 300 m
- Belediyesi‘'ne 50 m.
- Izmir Merkez’e 70 km,
- Adnan Menderes Havaalanina 90 km mesafededir.

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

ANA GAYRIMENKUL

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Izmir ili, Aliaga Ilcesi, Kazim Dirik
Mahallesi, 0 ada, 189,00 m2 alanli 5637 parsel lizerinde kayitli “Kargir Bes Kath Hizmet Binasi
ve Lojmani” vasifl tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topografik olarak
diz bir arazi yapisina sahiptir. Ana gayrimenkul; Bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 4-B
yap! sinifinda, Bodrum+ zemin+ 5 normal kat olmak lzere toplam 7 kat olarak projelendirilip
insa edilmistir. Bina Istiklal Cadde’sine cepheli olup banka giris kapisi ve lojman giris kapilari
cadde Gzerinden saglanmaktadir. Bina 6n cephe genisligi 14,35 m, derinligi 13,20 m ve toplam
alani 1275 m2 dir. Binanin bodrum, zemin ve 1. Normal katlan banka subesi, 2-3-4-5. Normal
katlan lojman olarak kullanilmaktadir. Binanin dis cepheleri akrilik boyalidir. Binanin Banka
Subesi aliminyun plakalarla kaplanmistir. Binanin tamaminda merkezi kédmir kaloriferi sistemi,
banka katlarinda ise yangin ve alarm tesisatlari mevcuttur. Banka ve lojman katlarina girigler
ayri olup, her iki bélimin girisi de Istiklal Caddesine bakan cephesindendir. Lojman katlarina
giris kapisi aliminyum dogramali cam, ortak kullanim alanlarinin zeminleri karo mozaik ve
dékme mozaik duvarlar ve tavanlar ise plastik boyalidir. Ana tasinmazda bir adet asansor
bulunmakta olup isinmasi merkezi sistem ve demir dékim kalorifer petekleri bulunmaktadir.
Binada bir adet jenerator bulunmaktadir.

Onayl mimari projelerine gére;

Bodrum Kati; Isi merkezi, arsiv, depo, miusteri holli, hacimlerinden olusmaktadir.
Bodrum kat girisi binanin arka kismindan verilmistir. Mevcutta ise; bodrum kat girisi zemin
kattan binanin arka sag kismindan, wc odasinin yanindan, 2 m x2 m ebatlarindan olusan
alandan, demir dogramal merdiven yardimi ile saglanmaktadir.

Zemin Kati; Midur odasi, musteri holQ, servis yeri, wc, cay ocadl odasi ve 1. Kat cikis
merdiveni hacimlerinden olusmaktadir. Mevcutta ise; Bodrum kat girisi acilmis, Mdidir odasi,
musteri gise odasina donustirtlmastar.
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Birinci Normal kat; Kat rezerv kat hacminden olusmaktadir. Mevcutta ise; Mudlr odasi,
mutfak- cay ocadi, arsiv ve musteri temsilciligi odalarindan olusturulmustur. Mutfak ve depo
odalan beton duvarlar diger kisimlar aliminyum ve cam yardimi ile olusturulmustur.

ikinci Normal kat; Belediye tarafinda numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 1. Nolu
lojman 88 m?2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden olusmaktadir.
Cadde tarafina bakan 2. nolu lojman 83 m2 olup, 2 oda, salon, mutfak, wc+banyo, antre ve bir
balkon hacminden olusmaktadir.

Uciincii Normal kat; Belediye tarafinda numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 3.
Nolu lojman 118 m?2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden
olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 4. nolu lojman 53 m2 olup, bir oda, mutfak+ oda,
wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.

Dordiincii Normal Kat: Belediye tarafinda numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 5.
Nolu lojman 118 m2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden
olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 6. nolu lojman 53 m=2 olup, bir oda, mutfak+ oda,
wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olugsmaktadir.

Besinci Normal Kat: Belediye tarafinda numarataj verilen ve deniz tarafina bakan, 7.
Nolu lojman 88 m2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden
olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 8. nolu lojman 83 m=2 olup, 2 oda, salon, mutfak,
wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.

ic Mekan Ozellikleri:

Banka Subesi:

Bodrum kat: zemini, seramik kaplama ve laminant kaplama, duvarlan saten boya,
pencereleri aliminyum dograma, kapilari ahsap dogramadir.

Zemin kat; yerler seramik ve laminant kaplama, wc’lerde zemin ve duvarlarn seramik kaplama,
klozet ve lavabo bulunmaktadir. Merdivenleri; bodrum kat merdiveni demir dograma, 1. Kat
merdiveni ise granit kaplama ve aliminyum korkuluk mevcuttur.

Birinci Normal kat: Zeminler, seramik ve laminant kaplama, duvarlan saten boyadir. Kapilari
cam ve Amerikan panel kapilardir. Mutfak+cay ocadi yerler seramik kaplama, duvarlar saten
boya ve mermerit tezgéh ile laminant dograma dolaplar bulunmaktadir.

Lojman Boliimii: Oda ve salon zeminleri, ahsap ve laminant parke dograma, dis kapilan celik,
ic kapilar ahsap dograma, pencereleri, camli aliminyum, mermer ve mermerit mutfak
tezgahlan ile laminant ve ahsap dogramadir. Banyolarinin zemin ve duvarlarn seramik kaplama,
klozet, kivet ve lavabolar bulunmaktadir.
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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: ANADOLU BANKASI YETKILISI: 0-232-617 1555
Degderleme konusu tasinmazin yakin konumda, Istiklal Caddesi (izerinde konu tasinmazin karsi
gaprazinda yer alan, 60 m2 bodrum, 85 m2 zemin kat ve 80 m2 1. normal kat olmak Uzere
toplam 225 m2 alanl banka subesinin aylik kira bedelinin 12.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.
Dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlan toplami daha genistir. Bu
sebeple negatif yonde %10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 225 m2 |53,- TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 225 m2 [47.7- TL/m2/ay

EMSAL 2: TEB BANKASI ALIAGA SUBESI YETKiLiSI: 0232 616 43 44
Degderleme konusu tasinmazin yakin konumda, Istiklal Caddesi lizerinde konu tasinmazin karsi
caprazinda yer alan, 50 m2 bodrum, 75 m2 zemin kat ve 75 m2 1. normal kat olmak Uzere
toplam 200 m2 alanl banka subesinin aylik kira bedelinin 11.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.
Dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlan toplami daha genistir. Bu
sebeple negatif ydnde %10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 200 m2 |55,- TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIiRiM KiRA DEGERI 200 m2 |49.5- TL/m2/ay

EMSAL 3: TURYAP GAYRIMENKUL: 0 232 616 73 70
Dederleme konusu tasinmaza 100 metre mesafede ayni yénde istiklal Caddesi (izerinde 100
m2 alanh zemin kat konumlu dikkanin ayhk 10.000 TL bedelle 3 ay o6nce kiralandidi bilgisi
alinmistir.

BiRiM KiRA DEGER} 100 m2 [100-TL/m2/ay |

EMSAL 4: TURYAP GAYRIMENKUL: 0 232 616 73 70
Dederleme konusu tasinmaza 100 metre mesafede ayni yénde Istiklal Caddesi (izerinde
konumlu 100 m2 alanh zemin katta konumlu dikkanin 1.750.000 TL bedelle 7 ay 6nce satildidi
bilgisi alinmistir. Emsal reklam kabiliyeti ve fiziki 6zellikleri agisindan avantajli olup bu sebeple
%25 oraninda negatif ydnde serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 100 m2 |17.500-TL/m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 100 m2 |13.125-TL/m2

EMSAL 5: HELVACI EMLAK: 0532 242 95 94
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi lizerinde yer alan 360 m2 alanl
(Bodrum 120 M2 +Zemin 120 M2 + 1 Kat 120 M2) dikkan 3.200.000 TL bedelle 6 ay 6nce
satiimistir.

| BIRiM SATIS DEGERi 360 m2 |8.888-TL/m’
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EMSAL 6: ESKIDIL EMLAK: 0533 589 67 54
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi (izerinde yer alan binada 2. Katta
konumlu, 3+1 110 m2 daire aylik 850 TL bedelle kiraliktir. Emsal degerleme konusu tasinmaza
gore daha bakimhdir ve bu sebeple negatif ydonde %25 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 110 m2 |7.7-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 110 m2 |5.8- TL/m2/ay

EMSAL 7: HELVACI EMLAK: 0532 242 95 94
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi (zerinde yer alan 280 m2
(Bodrum 140 m2 + zemin 140 m2) alanli diikkdn 3.000.000 TL bedelle yaklasik 4 ay 6nce
satiimistir.

| BIRiM SATIS DEGERi 280 m2 [10.715-TL/m?* |

EMSAL 8: SAHIBI: 0532 747 57 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi (zerinde yer alan binada, 5.
normal katta konumlu ve cadde cepheli, 4+1, 160 m2 alanh konut aylik 1.250,-TL bedelle
kiraliktir. Emsal dederleme konusu tasinmaza go6re daha bakimlidir ve bu sebeple negatif
yonde %?25 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 160 m2 |7.8-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 160 m2 |5.85- TL/m2/ay

EMSAL 9: SAHIBI: 0532 747 57 06

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi lizerinde yer alan binada, 3.

normal katta konumlu ve cadde cepheli, 3+1, 105 m2 konut 150.000,-TL bedelle satiliktir.
BiRiIM KiRA DEGERI 105 m2 |1.428-TL/m?

EMSAL 10: TURYAP EMLAK: 0 232 616 73 70
Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederinin 4.000.000 TL - 4.500.000 TL civarinda,
aylik da 28.000 TL- 35.000 TL aralidinda bir bedelle kiralanabilecedini beyan etmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve konut emsalleri elde edilmis, emsal
miulklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yonelik olarak alinan beyanlar
karsilastiriimigtir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin sehir merkezinde konumlu olmasi
e Tasinmazin Istiklal Caddesi lizerinde yer almasi
e Bodlgenin ticari potansiyelinin ylksek olmasi
e Ulasimin kolay olmasi,
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e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,

e Tasinmazin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi
e Banka subesi olarak kullanilmakta olmasi

e Banka Subesinin bakimli olmasi

Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi
e Lojman kisminin bakimsiz olmasi
e Lojman kisminin uzun sire kullanilmamasi
e Lojman kisminin tadilata ihtiyagc duymasi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yulksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

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

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Banka-Lojman” oldugu
disunilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” 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 gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplarn
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek buginkl dederini
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belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itiban ile gelistirilecedi
duslnilerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlstlerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi 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 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi 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 karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

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 dlizeyde verimli olmalidir. Bu cgalismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu urinin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi 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. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugtinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yoénelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.
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5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/blro/konut emsalleri elde edilmis,
bolgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen blro ve dikkan emsalleri igin karsilastirma yapimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz 6éninde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Zemin
kat birim satis dederi 13.000,-TL olarak belirlenmis banka subesinin bodrum ve normal kat
alanlan igin bu birim degerler Gizerinden indirgeme yapilmistir. Lojmanlar icin ise 1400-1.500,-
TL/m2 aralidinda satis dederleri ve 5-TL/m2 aylik kira bedeli belirlenmistir. Banka subesi olarak
kullanilan bodrum, zemin ve 1. Normal kat alanlarninin toplami Gzerinden aylik 45.5,-TL/m2 kira
bedeli belirlenmistir.

Satis Degerleri:

Bodrum Kat Degeri: 155.00 m2 x 2.600 TL/m2= 403.000-TL
Zemin Kat Dederi: 171.00 m2 x 13.000 TL/m2= 2.223.000,-TL
1. Normal Kat Degeri : 125.00 m2 x 4.300 TL/m2 = 537.500,-TL
2. Normal Kat Degeri : 171.00 m2 x 1.400 TL/m2 = 239.400,-TL
3. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 1.450 TL/m2 = 247.950,-TL
4. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 1.500 TL/m2 = 256.500,-TL
5. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 1.400 TL/m2 = 239.400,-TL

KDV HARIC SATIS DEGERLERI TOPLAMI = 4.146.750, TL ~ 4.147.000,-TL

Kira Degerleri:

Bodrum, Zemin ve 1. Normal Kat Dederi: 451 m2 x 45.5 TL/m2=~20.521,-TL
2. Normal Kat Degeri : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL

3. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL

4. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL

5. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 = 855,-TL

KDV HARIC KiRA DEGERLERI TOPLAMI= 23.941 TL ~ 24.000,-TL

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

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklagimi kullanilmigtir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan binalarda konumlu diikkan, daire ve
birolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan Bodrum, zemin ve 1 normal katinin toplam 451 m2’lik alaninin aylik kira bedeli
20.521 TL, lojmanlarin bulundugu 2-3-4 ve 5. Normal katlarin aylik kira bedelinin toplam
3.420,-TL ve de toplam kira bedelinin ~24.000,-TL olacagi kanaatine varimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede
ticari amagl kullanilan gayrimenkuller igin brut kira carpani 13 yil; lojman olarak kullanilabilir
tasinmazlar igin de 18 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulagiimistir.

Bodrum, Zemin ve 1.Normal Kat Dederi: 451.00 m2 x 45.5 TL/m2 x 12 ay x 13 yil=
3.201.198-TL

2. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 y1I=184.680,-TL

3. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yil=184.680,-TL

4. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 yil=184.680,-TL

5. Normal Kat Dederi : 171.00 m2 x 5 TL/m2 x 12 ay x 18 y1I=184.680,-TL

KDV HARIC SATIS DEGERLERI TOPLAMI: 3.939.918,-TL = 3.940.000 TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa siire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

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

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi kullanilmamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bdlinmus bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsilidi yontemi kullaniimamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh De§erlem_e Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki ydontem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsihdi Kdv Haric pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 4.147.000,-TL
(KDV HARIC)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 3.940.000,-TL
(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI 4.043.500,-TL~
(KDV HARIC) 4.044.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI 24.000,-TL
(KDV HARIC)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi
ruhsatinin ve yapl kullanma izin belgesinin bulundudu, onayli mimari projesi ile mahal

durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

Konu gayrimenkulin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfdoyltine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

| BOLUM 7 - SONUC
Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi’ne ait olan Izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga
Kdéyu, 0 ada, 5637 parselde ‘Kargir Bes Katlh Hizmet Binasi ve Lojmani’ vasfiyla kayith
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz
ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degerinin; . o ]
4.044.000.-TL (DORTMILYONKIRKDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa_pec“lel_-inin; o o o o ]
4.771.920,-TL (DORTMILYONYEDIYUZYETMISBIRBINDOKUZYUZYIRMITURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira __Det‘ie_rini|_1_; .
24.000,-TL (YIRMIDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin; o )
28.320,-TL (YIRMISEKIZBINUCYUZYIRMITURKLIRASI) olacadi tahmin ve takdir
edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 2.9123 TL, 1 EURO: 3.1904 TL, Satis; 1 USD: 2.9175TL, 1 EURO: 3.1962 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi; 1275 m2 x 700 TL/m2 = 892.500,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir. . . .

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Gavrimenkul Dedierleme Insaat Mlhendisi Yénetim Kurulu Baskani
Y Uzmanlg Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Midir
. . Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)

Y l, _/_—/\/ \ . 1 -l
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
S we BN Y ETEEL L

¥

#% §

LIS

ﬁb s AL ‘
a4 .

Raporiayan Tarih / Saat Basvurnu No Deekont No Miktar
- [oa 12 2008 133312 Lo 1a00e Ligisige aesponrer [rncomy
TASINMAZA AIT TAPU KAYD
Zemin Tipl AnaTasnmaz Mevidi KV EAR
Zemin No a0 Cilt { Sayta No 50§ 8TZ2
I biga EMIR | ALIAGS Ada | Parsal | 583T
Hurum Adi Adinga Yilzalgim 18, 00000
o — e N
MULKIVET BILGILERI
Balik Hisse PayiPayda |Edinme Sebeb - Tamh - Yevmiye
WAKIF GAYRIMEMKUL YATIRM CGRTAKLIGH ANONIN §IR‘HE!'| 1000 | 10850 Elﬂ-- 311 E1 1 -827

Raper Tarhi/ Sast | 08123015 / 1339
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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 iSYER]

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

Tarih : 06.12.2013

DSPL

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermave Pivazas Kurobu'nun Sem-VIL Nos34 sayvid “Sermuve Pivasa

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Eszslar Hakkincls

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansing almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCISI

_rrlnu-.le Piyasas

Mo : 402492

sinda Faaliyette
Teblig'i uyannca

Bekir Yener YILDIRIM
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 iSYER] 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 ABTIBiR GAYRIMENKUL iNSVAAT MUHENDISI - YONETIM KURULU UYESI - GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S. DEGERLEME UZMANI (2012-...)

2 GYS GAYR. DEG. A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMAN YARD. (2009-2011)

3 OKKAN INSAAT SANTIYE SEFI (2009)

TURKIYE MIMARLAR VE MUHENDISLER ODASI BASKANLIGI -
UYE OLUNAN MESLEKI KURULUSLAR | KONYA INSAAT MUHENDISLERI ODASI —
TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIiRLIGI

S SPL

@ Pryasasi

Tarih : 27.08.20104 Mo 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

agrmaye Pivasas Rurulu nun Ser: VI MNos3 sav SETILL

Budunankr Icin Lisanslama v Sicil trriava liskin Exashir

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmughr,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LiSANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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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 ARTIBiR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

YONETIM KURULU BASKANI VE
SORUMLU DEGERLEME UZMANI 2010-...
SPK LISANS NO: 400814

2 | ORTADOGU EKSPERTIiZLiK VE
TASINMAZ DEGERLEME LTD. STi.

LISANSLI DEGERLEME UZMANI 2008-2009
SPK LISANS NO: 400814

3 VAKIFBANK

VAKIFBANK MUFETTISI VE SUBE MUDURLUGU 1990-2008

4 VAKIFBANK

ANKARADA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE TANITIM
HIZMETLERI 1985-1990

TSPAKB

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

e

T.C.
BASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Says :B021SPKO.1S e 1) & 2010
Kona : 5 36
A ARTIBIR GAYRIMENKLUL PEGERLEME AS.
Demirci 1s Merkerzi B plok Kat:3 No:303
Seloulkia / KOMY A

Ihgi; 15072010 parthli bagvunimie

flgi'de kayith yamrda, Sirketinen, Kuruhumueun Seris V1L Mo 35 sawili “Sermaye
Piyasasi Meveuati Cergevesinde Gayrimenkoul Dot leme ligmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna  ligkin  Esaslar Hakkinda Tebhg™ (TobliE)
cergevesinde, paynmenkul degerleme  luzmets vermek fizere listeye ahnma talebinde
baylunulmaigtur

Kurulumice Karar Orgam’ mn 19 0% 2010 tarihh toplantisndn, amian talebinizin olumiu
karglanmasna karar verilmigtir Ba gergovede;

A) Sermaye piynsas meviuat uyannca yapdacak gayrimenkul degertome faaliyetlen
kapsaminda Teblifi hukimlerine uvulmas gerckmekte olup, aynca, sermEye PIyasas) mevauall
uyannca yamlan degerleme iglemlerinde, deferlemeyi  yapanlann 01 05 2006 arhinde
yararlige girmig bulunan Seri VI, No:4sS sayth Sermaye Pivasasinda Llluslararasi Degeriems
Standartian Haklanda Teblifi ve bu Tebligin ekinde yer glan Uhuslararasi Deferleme
Grandartlanng aynen uymilanmn ve bunlan uyguiamalanmn sonmin olduiu,

B)Sermaye plyasas  meveuah kapsamands yapilacak gayrimenkul  degericme
faalivetherinizin meveualas  uypuniugunan Eurulumurcs izlenecegli  ve mevrusts  avkin
uygLlamalarinzmn tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecedl.

CHKunilumue weh  sayfasmn payTimenkul defierleme  girketlen bolamiinde “genel
duvuruiar ve uyariar” baghkh jasrmnda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatena Lygr
olarsk tarafimzea hanrianacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn p%‘%

halaminde yver verilmesi ve gancel tutulmas perekiif, 'l%
L'gyg_ut:;i.l NDER

Dmire Haﬂla:ﬁm
1

hususlanmnda bilg edmilmesani ve pereging fe

e vl W AP o [ GRS ANRGAAA Tt 1712 e T} AT MR e b . w =
PETAMNE. TR CILIR] i Mk, bt S i 3 7 el
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8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulama DPaire Hashoanlig: 11E)

Say: : LOZ 1. BDE.O I3 00 0-140-35 -4l 7

Konu: [Degerlome Yetkis:

13 Misan £UN

A ARTIBIR CAYVRIMENKUL DEGERLEME A.%.

Bankacihik Mizenleme ve Denetleme Koroloumnun (Boarl) 0704 2010 1 tarih ve 4150 sasals
Karar: ile Sirketinize Bankalarm Degerleme §lizmeti Veorceok Ruruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliveteri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inei maddesine  istinaden banknplara
“pavrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degorlemesi’
hiwmeti vermme yetkisl veribmesi uygun gdrillmidstir.

Kurulca yetkilendirilen deggerleme kurulustar, faalivetlerini Yionermelikte yver olan usul
v caaslarn gpiire yvilrtitmek wve bu kapsamda Yonctmelikie yer olan yokomiabikleri yerine
getitmek  zorondadir. Boa widkimlilidkler  arasmda Yoootmeligin 22 inei maddesinde
Kurmnurmuza vapilacak bildirimlere iliskin hilkimler yor almakeas olup, ba yokdamioloklerin
stirest  perisinde wve eksiksiz olomk  yerine getiribmesi, moeveauata avkmbgs  sebebivet
verlmemnes=i bakimindan Snem arz: etmekiedir. 5411 =ayih Bankac:ihik Kanunooon 996 ne
maddesi uyannca da, ekte tarntimeen ginderilen bildirom lormonun. Scealik ve Haziran
dvmemlerd olmak tzere wilda 2 defn ilgili donem sonunue takip oden 15 gin igerisinde
Furumumieea pdnderilmeze perckhmektedin

Niger tarafian, Kumlun 07042001 tarnh ve 4151 sayih Karan ile “Yionetmelik oyomnnca
vetkilendirilmis degerleme kuruluslarnman sdelegmell olarak gayrimenkul degeriems rapora
hazirlamracaklan ve Sermaoye Pivasas: Furmolu Goasvcdmenkul Degerleme Ulzmanhgs Lisans
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven il istigal eden personel tamnmanda yver alan milclikles @soenalan gerekrifi, o dumnomn
tevsik cdecek belpelerin doktmante edilmesinin ilgili sirketerin soraommlulugunda oldugo
Yineunclifgin 3 ve & por maeddelerinde dngériilen hikiimlerin bahse konu kigiler igin de
oy eulanacagn ve dolavisivia ba Kigilerin amidon maddeler karpsindakn doaromilaceon da vine
ilgili  girketler tarafimdan @kip edilmesi gerektigi. bu kigiler nedeniyvle ortaya cikabilocok
merkur maddelere avkin  duramlar  ile karsilogilmos halinde  ilgili | sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) aunmaraln fikmsomn (o) bendinin oygolanmeas: soluana
gidilecegi konusunda Yéneunelik uyannca scikilendirilmis degerlemes  sirketlerine duyuora
vapillmasine™ karar verilmistir.

Bu corgevedes, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla  birlikee sdzlesmell olarak
payrimenkol deferfome capora haznriammlan kisilerin Ydnetmeligin 3 Good oaddesimin (i)
bendinde belirtilen adtehklerl tasivip tasimadimon tespiti. bu nitelikler tevzik edici belpelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Y dnctumelifin bagomsizhgn iliskin 5 ve & noy maddelerinde
SngEtrillen  hitkiimlers wyumunuon edectilmest Sickcetiniz  sormemiulugunda olup. bo kigiler
nedenivie ormayn gikohilecek meskur maddelere aykin durosmlar ile karmilasilmas: halinde

womiirk Piealwcar Do DO Boy sk il Oahn@ih AR AR A
Fek, (312 4535 63 30 Paks: ( 307) 434 17 47
Tndermes mdrese wowows bdelbh o ora. s

Sirketiniz bakkinda Yoonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) nomarab Akeasimm (a) bBendinin
uypulanmas yoluna gidilmest s0s Konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmosing v peregind rica ederim.

Chrrgiir IDALGIC
MNaire Haghan

Ek: Bildirtinm Formuo {2 savin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiisii

Tiirkiye Cumhuriyeti

Onvam ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONIM SIRKET]

ADRES * Selgukiu / Konya
KOMNYA 8. NOTERI YETHILI * BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
e ;EKIININ KULLAMIM - ennteriden

TEMSIL SEELE / SOREST @ 3 wil {20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - MO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - MO : MERAM - DO10670214

A ARTIBIR GAYRIMENIKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET] ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
Mz,

i

DEGERLEME AN

ikibinanbes, Sal giini 06,/01/2015

Highin helgenin forokaed ipeme ek¥ oiup osb doiram daspnrmoe sakidy,

TG iMza siRKCLERI =¥
R R Eﬁﬁ'

Mildiiriigi'nden verilmiz 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 nurmaral
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesifkayi, 11 ciit, 23 aile 5ira, 18 sird numaralannda
niifuisa kayith alup, baba adi Tahsin . ana ad: Sallse » dogum tarihi 861960 , dogum veri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulundufunu, okuryazar oldufunu bildiren 28884519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu naterlikte huzurumda alindiging, ona

. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Is Mrk. B: Bl Kat:7-8 708-808

Yukarda adresi yanlh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanh sirketin
”'ﬁﬁi‘“‘? MAH, DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplant tutanafl ve 31,12,2012 tarih ve 29356

LslaayEaL yevmiye noly yanetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapighinmig olan 21,12 2014 tarib ve 17 nolu

e I karara glire girketi; T.C. Mahkemeler, resmi we hususi dalreler, milesseseler, bilumum bankalar, finans
MéJFli'K AHL%I( kurumlari, yerli ve yabane girketler, firmalar, hakikl ve hilkmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN MAT MAK-1/L ilzam edecek taahhit wve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri salr evrak ve akitier imzaya,
?I.E'I',E'é‘n'g-ﬁé'io%"" girketin hak ve alacaklanimi talep tahsil ahzu kabza vekll tayin ve azline girket adina menkul mal we
F;':4gnm2§7%m1 gayrimenkul alim, satim ve ferafim kabul ve sirketin alacaklarmdan dolay sirket lehine ipotekler tesls ve

takrirlerini kabule, mevzuuw ipetekler fek etmeyve icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipatekler tesis ve fokkini temin eylemeye, sirket arina bilurnum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirli hesap ve krediler achrmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre mubarrer? senet kiisadina girket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, fek karnesl ve senetler igin sézlesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve itirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesing, keside alunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeys, dilediini vekil tayln ve azline, velhasil sirket ana
stzlesmesinde yazil bulunan maksat ve mevzulann gerpeklesmesi icin vapilmiasi lazim gelen her tiirkl i ve
islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukarda baksi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesrmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
wenetim kurulu Baskarn BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kzgesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Gzere sirket
linvam altinda kullanacagm asafida Srneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

? = <

Bu Onaylama ﬁlES‘IN{N-K-'ED-mEdﬂ] altindaki imzarin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
M SIRKETl adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Niifus

fotografle Mifus

ylarim, Al Deak

DAFARAR: Keeyo Ticorer Sial Memurisdunce (06,01, 2015 tanfinele speei alings ve Konpe B Nateclifince anoyl 2014417 aolw kararn fesciine

$D'-.-' m -E""‘ﬂg :fgrgiuiw Dagerl Kagin tadall makbuz karsslifi tshsil edimigtir.
Azl :
MBS NO: 201501060420000 - TEE0830363
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