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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz 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 kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

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

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

-3-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

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-00168-5 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya Kkarsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
duzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

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

1-4 Degerleme Tarihi \

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

1-5 Dayanak Sozlesmesi \

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamliltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Duzenlemeleri 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 Tebli§” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda vyer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde 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 1ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada, 1 Parsel
Uzerinde kayith “Zirai Donatim Binalari Ve Depolari, Fidanlik” vasfindaki Vakif Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S.'ne ait tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaciyla hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" gergevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi olup,
Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinilama bulunmamaktadir. Bu dederleme
calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu dederleme calismasi izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesinde konumlu
gayrimenkulln satis piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis 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 cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

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

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yapti§i calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagi, 1l 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 kiyi bolgesinin tipik bir érnegdi gibidir. Kuzeyde Madra Dadlari, 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 topraklarn, 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 civil olan alisveris merkezinde
dolasmak oldukca keyiflidir. Izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlan ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢aglarin en Gnli 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 Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asadi cidin ile Kiigiik
menderes ve Bakir cay akis gosterir. Diderleri sel karakterli klcgtk akarsulardir.
Gediz Nehri, icbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogdar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir
sinirl igindeki Yamanlar Dagdi'ndan dogan Kemalpasa Cay! Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Iizmir il sininna ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanl Dag
arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecerek, Foca'nin glineyinde denize dokular.
Gediz eskiden, Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokuliyordu. Getirdigi altGvyonlarla
deltasini devamli ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, karsi
kiytya ¢ok yaklasmis, Korfez'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 vyakinlarinda baslayip batiya dodgru giden ve Foga
yakinlarinda son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz agik denize ddkilmeye bagsladi.
Kuglkmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketli
bir ovay! sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dokulir. Kiglikmenderes de bol allivyon
getirdigi icin, kiy! gizgisini devaml olarak ilerletmis, bu yuzden ilk gaglanin en 6nemli liman
kentlerinden olan Efes, bugin denizden 5-6 km iceride kalmistir.
Bakircay, doguda Omerda§, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur,
128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biyik bdlimd Izmir il sinirlan
icerisinde yer alan Bakircay Havzasi'nin en 6énemli akarsuyudur. Candarli Korfezi'nde denize
dokalur
iklimi

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlar sicak ve kurak, kiglar ihk ve yagigh
gecmektedir. Daglarnin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu e;icjine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir. Izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda dedismektedir. Izmir'de 6lgllen
ug dederler géz 6nlne alindiginda, S|c_akI|§||n maksimum 45.1°C (Torball) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi anlasilir. Izmir'de badil nem orani sicakhdin yiksek, bulutlulugun
az oldugu yaz aylarinda distktir. Buna karsihk nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin
soguk doneminde artis gorilmektedir. Yl iginde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan
dederler en dislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylik ortalama badil nem
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Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde ise aylik ortalama %70
civarindadir. Izmir'de iklim elemanlarn icinde en bilyik degiskenligi yadis miktan
gOstermektedir. Yillik ortalama yadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer
dolasiminda gorilen dedismelere bagli olarak baz yillarda yadis toplami 1000 mm'ye
yaklasmakta, baz yillarda ise 300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktar ekim
ayinin ikinci yarisindan itibaren artis gbéstermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir.
Aylik ortalama yadis miktarinin en yliksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis
dederlerine gore, sadece Aralik ayinda diisen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir.
Yaz aylarinda aylik yadis miktarinin yillik toplam igindeki payi ise, % 2 dilizeyine diismektedir.
Izmir ilinde en ylksek riizgar hizlar ve yénleri incelendiginde, Giizelyal istasyonunda, 41.2
m/sn ile giineydodu yoniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigdli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydogu yonine ait oldugu goéralur.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki 6rtisi yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tard bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asirn otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi, gibi kuraklida
dayanikh agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yikseklige kadar cikmaktadir.
Daglik kesimlerin buyiuk kismi ormanhktir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alani
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. ylkseklige kadar
kizilcam, daha yukarilarda karagam ormanlan vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin
Glner, Torbali'nin Helvacl Koyl cevresinde dogal olarak yetismis fistikcami ormanlarn bulunur.
Topradi elverigli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ginar, kestane, disbudak, s6gut, kavak,
akcaadag, karaagacg ve kizilck gibi yaprakli adaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz
ormanlarinin karakteristik agaglarindan birisidir.

, EAPLRLTIL

.....

------

E G E D E N

Sekil 1. Izmir Haritasi
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NUFUS DURUMU

1893 yil Osmanli nifus sayimina goére Izmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548
kisidir. Izmir'de yasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup, nifusun % 38'ini teskil etmekteydi.
Rumlar %26, Osmanli tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise
nifusun %3'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 ntfus vardir. Dider sehirlerden o6nemli oranlarda gog
almistir. Izmir 2015 niifusu, tahmini verilere gére 4.154.203. Bu niifus verisi, eski yillardaki
nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Izmir 2015 resmi niifus bilgileri 2016 yilinin
basinda acgiklanacaktir.
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Tablo-2 Izmir ili ve Ilcelerinin Niifus Dagilimi (2013)
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KONAK iILCESi;

Konak, izmir Blylksehir sinirlan icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Bayrakl, dodusunda Bornova, glineyinde Karabaglar, glineydogusunda Buca ve
batisinda Balcova ilceleri bulunmaktadir. Antik cagdan ginimauze tasinmis
eserlerle, Osmanh déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, Izmirin kiltir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi Ilce ekonomisine
ve Izmirin tamtimina 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan
antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak
ayrica basta Karsiyaka gelmek (zere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan
Konak Iskelesi ve Konak Meydani ile de Unliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlan ézellikle
hafta sonlan bitiin Izmirliler ile dolup tasar. Konak, izmirin ydnetsel, sanatsal, kiltiirel ve
ticari merkezidir.

{1) Kargiyaka {7) Bayrakli
{2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir
(4) Balcova

(5) Marlhidere
{6) Giizelbahge

Konak ilgesi

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Gayrimenkulle ilgili hemen herkes gayrimenkulin en ylksek getiri saglayan yatinm
oldugunu iddia ediyor ve basinda da sik sik bunu destekleyen haberler yayinlaniyor. Peki
durum gergekten boyle mi? Gayrimenkuliin deder artisi, temelde satis fiyatlarindaki ve kira
dederlerindeki degisimlerle olglllyor. Turkiye’de 2007 vyilindan beri REIDIN ve GYODER
tarafindan olusturulmus endekslerle bu dedisimler 6lglliyor. Yayinlanan endekslerin ilki; satilik
konut fiyatlarn endeksi. Bu endeks ikinci el konutlardaki fiyat degisimlerini 6lgimllyor. Endeks
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ilk kez 2007 Haziraninda olusturuldugu igin bu tarihteki dedgeri 100 olarak kabul ediliyor. Son
olarak Haziran 2013 tarihinde acgiklanan Tirkiye icin endeks dederi Haziran ayinda %1,31
oraninda ylkselmisti. Endeksin Haziran 2012-Haziran 2013 arasindaki yillik degisimi ise
%15,78’di. Endeks Istanbul icin ayhk dedisimi %1,66 olarak dlgiimlemisti. Tabi ki bu getirilerin
enflasyondan arindirilmasi gerekmektedir ancak %9 civarindaki Hazine faizleri géz online
alinacak olursa ortalama getiri fena degildir. Boyle diyoruz zira gayrimenkul yatinmindan
beklenen getiri risksiz faiz oraninin %50-75 kadar Gzerinde olmalidir.

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

Yayimlanan endekslerden birisi de yeni konut fiyatlan endeksidir. Bu endeks birinci el
konutlann fiyat dedisimlerini sinirlh olarak o6lgmektedir (sinirlidir glinki belirli sayida firma
verilerini endeksle paylasmaktadir). Buna gére Haziran ayinda 1+1 konutlann fiyati %2,14
oraninda, 2+1 konutlann fiyati %1,55 oraninda, 3+1 konutlarin fiyati %2,04 oraninda, 4+1
konutlarin fiyati ise %1,34 oraninda artmistir. Dlslk satis fiyatlan ve kredi taksitleri nedeniyle
halen 1+1 konutlarin avantajli oldugu gorilmektedir. Yeni konutlarin ortalama olarak Haziran
ayinda fiyati %1,84 oraninda artmis, gectigimiz yilin ayni dénemine gore ise artis orani %9,03
de kalmistir. Yani birinci elde satilan konutlardaki fiyat artisi ikinci el konutlara oranla daha
sinirh kalmistir. Yukaridaki enflasyondan arindirma hesabini hatirlayacak olursak reel getiri %1
civarindadir; yani birinci el konutlara yapilan yatinmdan elde edilen getiri son derece
yetersizdir. Bu durum daralan i¢ talep nedeniyle birinci elde satis fiyatlarinin artamamasi ile
aciklanabilir. Bu anlamda konut piyasasinda ciddi bir disus izlenmektedir, azalan talep fiyatlan
da asadi cekmekte ve yatinma igin getirileri distrmektedir. Boyle bir ortamda ylkselen
faizlerin talebi daraltici etkisi de goz 6nine alindidinda gayrimenkule yatinm yapmak icin acele
etmemek ve biraz daha beklemek gerektigi sdylenebilir. Dlisen talebin etkisi stoklarin emilme
hizlannndan da anlasilmaktadir; Avrupa yakasinda stok emilme hizi %6,35 iken Asya yakasinda
%6,26'dir, Asya yakasindaki talebin biraz daha sinirli oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda
gayrimenkul yatinmcilari igin su ara getirilerin ve kredi faizlerinin gok uygun olmadidini ve
talebin sinirli oldugunu, stok emilme hizinin disik oldugunu soyleyebiliriz. Yatinm yapmak
isteyenler ise Istanbul Avrupa yakasinda ve kiiciik konutlara yatinm yaparlarsa goreceli olarak
daha iyi getiriler elde edebilirler.
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Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE): 2015 yili Subat ayinda bir 6nceki aya goére ylzde
1,72 oraninda artarak 175,15 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1). Bir énceki yilin ayni ayina
goére yuzde 17,57 oraninda artan TKFE, ayni donemde reel olarak ylzde 9,32 oraninda
artmistir (Grafik 2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2014 yili
Subat ayinda 1325,92 TL/m2 iken 2015 vyih Subat ayinda 1537,79 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik 1. TKFE ve Birim Fiyat Grafik 2. TKFE Yilhk Yiizde Dedgisim

W redasbin n !Ir::"} .':h TKFE

] =S 5] e M
FHFH BT HEH Ei;’”;%;gi;‘i;;"gii;gﬁ 3

Tiirkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (TYKFE): Tirkiye genelinde, 45 ilde* son iki
yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari analiz edilerek hesaplanan TYKFE
(2010=100) 2015 yili Subat ayinda bir dnceki aya goére ylizde 2,24 oraninda artarak 171,44
dizeyinde gercgeklesmistir (Grafik 3). Endeks bir 6nceki yilin ayni ayina goére yizde 14,48
oraninda, reel olarak ise ylzde 6,44 oraninda artmistir.

Grafik 3. TYKFE Grafik 4. TYKFE Yillik Yiizde Degisim
[ i TYKFE
éé ibnd :: ® Mominal kel
_FEE g, | WREE {200 103 NN 3
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi: Uc biyiik ilin
konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2015 yili Subat ayinda bir 6nceki
aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 2,45, yizde 1,35 ve yizde 1,74
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni ayina gére Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 27,74, 10,84 ve 14,33 oranlarinda artis géstermistir. Uc
blylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2015 yili Subat ayinda bir 6nceki
aya gobre, Istanbul, Ankara ve Iizmir'de sirasiyla ylizde 2,21, yiizde 2,71 ve ylizde 2,59
oranlarinda artis gorilmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 22,15, 9,99 ve 17,97 oranlarinda artis géstermistir.
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Grafik 5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat
Endeksi

Grafik 6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar
Fiyat Endeksi
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2015 yili Subat ayina iliskin 26 dlizey** bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
dedisimleri yukarnda verilmektedir. TKFE'deki en yliksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeyler
ylzde 27,74 ile TR10 (istanbul) ve ylizde 19,47 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak)
olurken, en dustk yillik dedisimin gergeklestigi dlizey yuzde 4,60 ile TRA2 (Agr, Ardahan, Kars
ve Igdir) olmustur.

3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

iLI - iLGESI : IZMIR - KONAK

BUCAGI : -

MAHALLESI : MERSINLI

KOYU : -

SOKAGI :-

MEVKIii : -

PAFTA NO : 24N-2d-3a

ADA NO : 8603

PARSEL NO 11

NiTELiGi : ZIRAI DONATIM BINALARI VE DEPOLARI, FIDANLIK

-12 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

v BOOR YETRIL
ALANI : 5183,53 m2

YEVMIYE NO : 20469

CiLT NO : 46

SAHIFE NO : 4532

TAPU TARIHI : 19.08.2015

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

Tapu ve Kadastro Genel Midurligu - Web Portal sistemi Gzerinden alinan takbis
belgesi ve izmir ili, Konak Ilgesi, Tapu Sicil Midurligi'nde 08.12.2015 tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Gzerinde bulunan takyidat kaydi asadidaki gibidir.

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

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

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

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

Beyan: Krokisinde E8 Ile Gésterilen 8669 Ada 1 Parseldeki Binanin Tamami Bu Parselde
Kalmaktadir. (04.12.2014 tarih 26214 yevmiye ile)

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

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi

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

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

3-8 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz “Zirai Donatim Binalann Ve Depolar, Fidanlik” vasifli olup, dederlemede
tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar dikkate alinmamistir. Tasinmazin Konak Belediyesi Imar
Arsivinde uygulama imar plani paftasi incelenmistir.
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3-9 Gayrimenkullerin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu

e Konak Belediyesi Imar Miudurliigi’nden yapilan gériismeler ve alinan sifahi bilgiye gore
konu parsel, 1/1000 &lgekli uygulama imar plani icerisinde ayrik nizam “Merkezi Is
Alan1” icerisinde olup, Emsal:3,40 Taks: 0,40 Hmax: serbest yapilasma kosullarina
haizdir.

e TUm yapilarin, imar durumunda ve gevrede gelisen sekle gére atil ve fonksiyonel
degisikliklerden dolayr ekonomik édmirlerini doldurduklar gérilmis ve dederlemede bu
durum dikkate alinarak sadece arsa dederleri g6z 6ntinde tutulmustur.

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

Yapi Denetim
Degerleme konusu parsel ‘Arsa’ vasfindan dolay! yapi denetime tabi dedildir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 38.4417353 K - 27.175328

Degderleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada, 1 Parsel
Uzerinde kayitl “Zirai Donatim Binalar Ve Depolari, Fidanlk” vasfinda tasinmazdir. Tasinmaza
ulasim igin; sehrin bilinen noktalarindan olan Atatirk Stadyumu o6nliinde yer alan Sehitler
Caddesi lzerinde bati istikametinde ilerlenirken saga (kuzey istikametine) 2798 Sokada girilir.
Bu sokak igerisinde ~550m ilerlenerek 1592 sokada gegilir. Bu sokak igerisinde kuzey
istikametinde ~600m ilerlenir ve sad kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir. Tasinmazin
bulundudu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi olmayip ulasim hususi araclar ve toplu tasima
araglari ile rahathkla saglanmaktadir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz;
- Izmir Valilii'ne 5 km.
- Konak Belediyesi'ne 3,750kKm.
- Otobis Terminali'ne 3,5 km. mesafededir.
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak dortgen bir
geometrik yapidadir. Parsel lzerinde halihazirda cesitli tas yigma binalar ve kismen bitki ve
agacgh arsa seklindedir. Yakin gevresinde gesitli konut fonksiyonlu binalar, bos arsalar, son
yillarda insa edilmis ylksek kath is merkezleri yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdélge
gelismekte olan bir konuma olup, tasinmaz Izmir Adalet Sarayi, Atatiirk Stadyumu, Cinarli
Teknik ve Anadolu Meslek lisesi ve Izmir Esot otobiis terminaline yakin konumdadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: SAHIBI: 0 532 3233734

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

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

DEGERI 5.112 m2[3.716,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 5.112 m2 | 3.344,-TL/m2

EMSAL 2: NOVA EMLAK: 0 312 438 58 99

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1400 m2 yUzolgimla, Taks:0.40,
E:3.40 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz olan Merkez Is Alani imarl arsa 5.500.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal milkin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine varnimistir.
Emsal konumu agisindan kismen avantajli olup, negatif yoénde %10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

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

DEGERI 1400 m2 [3.731,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 1400 m2 |3.358,-TL/m2

EMSAL 3: YONEY EMLAK: 0 533 46275 65

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2310 m2 ylzolgimla, Taks:0.40,
E:3.40 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz olan Merkez Is Alani imarl arsa 9.000.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal milkin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine varimistir.
Emsal konumu agisindan kismen avantajli olup, negatif yoénde %10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

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

DEGERI 2310 m2 | 3.701,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 2310 m2  |3.330,-TL/m2
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EMSAL 4: YETISEN EMLAK: 0 539 738 48 72

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

SATIS DEGERI 300 m? 4.000,00-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 300 m? 3.600,-TL/m2

EMSAL 5: EMEARK GAYRIMENKUL: 0553 421 59 86

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

SATIS DEGERI 96 m?2 4.166,00-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 96 m?2 3.333,-TL/m2

EMSAL 6: ANIL YUKSEL: 0533 542 96 45

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

SATIS DEGERI 115 m2 3.478-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 115 m?2 3.304,-TL/m?2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 115m2 2.973,-TL/m?2

EMSAL 7: ERSIN COLAK: 0532 575 59 95

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Bayrakli Folkart 28.katinda konumlu
350 m2 kullanim alanh ofis 1.350.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal mulkin %5 pazarlik sonrasi
alicl bulabilecedi kanaatine variimistir. Emsal konumu acisindan kismen avantajli olup, negatif
yonde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 350 m2 3.857-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS

DEGERI 350 m2 3.664,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 350 m2 3.297,-TL/m?2

EMSAL 8: SEVAL AKSEHIRLIOGLU: 0535 417 23 26

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

| SATILIK 550 m? 4.182,00-TL/m2 |
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EMSAL 9: YASANIR EMLAK: 0232 339 05 06

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

SATIS DEGERI 290 m?2 6.896,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS
DEGERI 290 m2 5.861,-TL/m2

EMSAL 10-MUGE GUR: 0532 426 69 28

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

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

DEGERI 100 m2 5.400,-TL/m2
DUZELTILME SONRASI

DEGER 100 m?2 4.860,-TL/m2

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

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

- Imarli net parsel vasfinda olmasi

- Yatinma uygun olmasi

- Ulasim akslarina yakin olmasi

Olumsuz etken:

- Parsel Gzerinde yer alan yapilarin ekonomik dmdrlerinin tamamlamis olmalari
- Belirli bir yatirnma kitlesine hitap etmesi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- 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 gevresindeki
yapillasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanminin “Is Merkezi” oldugu
disinilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

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

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

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Bélgede yer alan ve
dederleme konusu tasinmaz ile ayni imar lejantina ve yapilasma kosullarina haiz arsalarin
3250-3500,-TL/m2 arasinda dedisen bedellerle satilabilecedi goérilmis ve konu tasinmazin
birim satis dederi 3.400,-TL /m2 olarak belirlenmistir.

KDV Harig Arsa Degeri: 5.183,53 m2 x 3.400-TL/m2= 17.624.002,-TL = ~17.624.000-TL

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

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

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

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

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

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

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

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

Arsa Alani 5183,53|Ortak Alanlar(4445m2) 500 Alani Adedi | m2 birim Fiyati

TAKS 0,4|Satilabilir Unite Alani(15968m2) 860,00 TL BODRUM

KAKS 3,5 Proje Maliyeti ZEMIN 1996 1 5000

Yapi ingaat Alani 18142,36 15.954.980,00 TL NORMAL 1996 7 3.025,00 TL

TOPLAM

52.245.300,00 TL

Toplam Ciro 52.245.300,00 TL

Arsa Sahibine Diigen Degeri 26.122.650,00 TL

Proje Siresi 18 Ay

Proje Riski | 19% 4.963.303,50 TL

Finansman Maliyeti [ 19% 4.963.303,50 TL

Arsa Degeri 16.196.043,00 TL

Arsa M2 birim Fiyati | [ 3.124,52 TL

Kat Karsiligi Yoéntemine Karlilik Orani

Miteahhite maliyet 15.954.980,00 TL

Miteahhit Geliri 26.122.650,00 TL

Kar /Zarar 10.167.670,00 TL

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsayi satin alarak proje bedeli 32.151.023,00 TL

Muteahit kari 20.094.277,00 TL

Karlilik Orani [ 0,6250

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

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

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

Binanin zemin katinda bir adet 1996,m2 alanli isyeri, normal katlarinda ise birer adet 1996m2 alanl ofis olarak projelendirilmistir.

Emsale dahil alaninin toplam %12’sini gegmemek kosuluyla yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri,

kat holleri, asans¢r 6nii sahanliklari, kat ve ara sahanliklar ve agik gikmalar katlar alanina dahil edilmemistir.

(Bodrum kat ortak alan: 2268,m2 )

(Zemin kat ortak alan: 272,m2 + satilabilir isyeri alani: 1996 m2)

( Normal kat ortak alan: 1904m2 + satilabilir ofis alani:13972m2 )

Kullanilan bu yontem sonucu arsa birim degeri ~3125,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

KDV Harig Arsa Dederi: 5.183,53 m2 x 3.125,-TL/m2= 16.198.531,-TL = ~16.198.000-TL

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

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

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

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

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlarn ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan dederler, tasinmazin dederine etki eden
olumlu/olumsuz 6zellikler géz 6nidnde bulundurularak parsel igin KDV harig ~3262,-TL/m?2
birim satis dederi tahmin ve takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 17.624.000,-TL
(KDV HARIC)
GELISTIRME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARIC) |16.198.000-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 16.911.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindigi ve mevzu
ile mahal durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir

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

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlar ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyline “Arsa” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi’'ne ait olan Izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli
Mahallesi, 8603 ada, 1 parselde ‘Zirai Donatim Binalari Ve Depolari, Fidanhk’ vasfiyla kayitli
tasinmazin arsa yliz 6lgimu, imar durumu, yapilasma kosullan, fiziki ve geometrik 6zellikleri,
ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz o6ninde
bulundurularak;

KDV Harig Satis Dederinin;
16.911.000.-TL (ONALTIMILYONDOKUZYUZONBIRBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin;
19.954.980,-TL
(ONDOKUZMILYONDOKUZYUZELLIDORTBINDOKUZYUZSEKSENTURKLIRASI)

Olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
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Alis; 1 USD: 2.9123 TL, 1 EURO: 3.1904 TL, Satis; 1 USD: 2.9175 TL, 1 EURO: 3.1962 TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-OZEL-0045/1 05.06.2015 16.328.000,-TL

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN | ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSi

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
. o Insaat Muhendisi Yénetim Kurulu Bagkani
Gayrimenkul Degerleme . o -
Gayrimenkul Degerleme Ve Genel Mudir
Uzmani Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
PK Li No: 402492
(SPK Lisans No: 402492) | 5py Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)

A\ [N

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar

-2

Konu Tasimmaz IlI:

0 i, | B Er 8603 Ada, 2 Parsel
J 1y ]

£ iy
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8-3 BELGELER

Raporayan Tasih / Saat Basviiru No Dekiort No Miktar
THGM B [pg 12 2018 1220 L1548 [zo151008. 1seemporrs [1epo Ty
TASINMAZA AIT TAPL KAYDI

Zemin Tipl AraTasinmaz Meviil

Zemin No s72084% Cilt | Sayfa No 4814532

i/ lige EMIR / KONAK Ada / Parsel g3 1

| Kurum Adi Keruh YilzBlgm £183.53000

Mahaile / Ky Adi MERSINLI Mahaliesi Ana Taginmaz Mitellk ammmmmmmwe

DEPOLARI FIDANLIK

/Bl [Agiktama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | 6785 SAYE] KANUNUN 11.MADDES! GEREGINCE SERH VERILDH 08D/ 1601 220 1982 =

TARIH VE 31 YEVMIYE VE 2201/1982 TARIH VE 201 YEVMIYE

Bayan

ETES SAVILI IMAR KANUMUN 11 Ci MADDES| GEREGINCE IMAR

SERHI- 2008 1088 TARIH 3708 YEV

EM=R BUYUKSEHIR BELEDIYES!

2308 1088 -

Beyan

MUVAKHAT INGAAT SERMI DU 1271885 TARIH VE 8588 YEVMIVE

FOMAK BELEDIVES] - (iZMiR)

03.12.1885 -

Bemyan

EROKISMOE E8 LE GOSTERILEN S580 ADA 1 PARSELDEK] BiNAMSK TAMAM|
ADIR

BU PARSELDE FALMART.

D 122014 -

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
WAKF GAYRIMENKUL YATRM DHT.AI:-LI@ AR M ?H:FI'I 000 7 1000 S-allr;.- 1882015 - 20400

Rager Tarhi ) Saat : 08122015

1330
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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

9 SPL

@ Piyasas

Tarih : 27.08.2014 No : 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermayie Pivasas Kurilu'nun Seri:VIIL Nao34 savih "Semmayve Phvisasanda Faalyetee

Hidunankir Icim Lisanslamia v Sical tminva liskin Exashir Hakkme

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi Lisansini almaya hak kazanmghir,

) Levent IIAh']_.IQGI.L'_ o Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDUEL 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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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S

S we BN YR T EL

8- . . =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermave Piyasas Kurulu

Sayi s BOZI SPK0.15 203 10/ 4 72010
Konu : L5 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A5
Demirei s Merkezi B Blok Kat:3 Mo 303
Selouklu / KONY A

Thgi: 15 (7 2010 tarthli bagpaniimiz

Ui de kayith vazmzda;, Sirtketimasan, Kurulumean Seri VIIL Na: 35 sayili " Sermaye
Pryasasi Mevzuatl Cergevesinde Gayrimenkul Deferieme ilizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca  Listeye Alnsmalarma  lliskin  Esasiar Hakkinda Tebligi” (Teblif)
gerpevesinde, gayrmenkul degerleme  hizmeti vermek (zore  histeye alinma talebinde
bglumulmaugiur

Kurmbume Karar Orgam’ mn {908 2010 tarihh toplantsmdn, anilan talebinizin alumiu
karglanmasina karar verilmigtir. B gergevede;

A)Sermaye pryasas mevual uyannsi yapulacak gayrimenkul degerteme faaliyetlen
kapsaminda Teblifi hikumlerne uvulmas gerekmekte olup, aynca, sermaye piynsas) mevaual
uyannca  yapilan degerteme iglemlerinde, defierlemeyi  yapanlann 1] 05 2006 arihinde
yarurlige girmis bulunan Seri VI, No:4s sayih Sermaye Piyasasinda Llluslararas Dregeriems
Standartlan  Haklanda Teblif ve bu Tebligin ekinde yer alan Utuslararas  Degerleme
Siandartlanng aynen uymalarimn ve bunlan wygulamalanmn zommia oldugu,

B) Sermaye  pryasas mevruati  kapsarmnda vapilacak gayrimenkul  deferieme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunluguaun Kunulumuzca  izlenecefi  ve meveusts  aykin
uygu nmalarimzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikariimamz  yoluna
gidilehileced,

C) Kb weh  sayfasman gayrunenkul degerleme grketlen bolaminde “genel

duyurlar ve uyaniar baghkh kesminda yer alan sorekh bilgilendirme formu formatma wygEL
olarsk tarafinzea hanranacak siirekdi bilgilendirme formuna Kuruhumizz web sayfasinin d;&%

baluminde yer verlmesi ve guncel tuiulmasi ek, rL%
eyda |SKENDER

Dmire Hahllmnl
1

hususlannda bilg edmilmesing ve peregin rig

-
C

I e ——ee — EE——— e
MENEEE  Cagete ke A i LT AR '-l"qn.'--‘k'.!."'l.' Pl 117} 0 A e Begrorieh iy (e wifnel
e L e Gt i L gl ST It (TR 0 ST M I B S i @ G 13
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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

KOMNYA 8. ROTERI
ALl CAN

iMza SIRKULERI '@. Q ﬁ & -

Onwvan : A ARTIBIR GAYRIMENKLUL DEGERLEME ANONIM SIRKET
. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: Bl Kat:7-8 708-808

ADRES " Selgukiu f Konya

YETKILI ! BURHANETTIN TANDOGAN 26844519854
YETEININ KLULLANIM ; ;

SEXLI ! Milnferiden

TEMSIL SEKLI f SOREST @ 3wl (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRES] - D : MERAM - DOL0670214

Yukanda adresi yanl A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanl sirketin
20,12,2014 tarihinde yaplan Olaganistl Genel Kurul Toplant! tutanafl we 31,12 2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yBnetim kurule karar defterinin 33, sayfasina yapigtindmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 noly
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, milesseseler, bilumum bankalar, finans
kururmlary, yerli ve yabane girketler, firmalar, hakikl ve hilkmi sahuslar we firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
#irketin hak ve alacaklarm talep tahsil ahzu kabza wekll tayin we azline, girket adina menkul mal we
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarndan dolay sirket lehine Ipotekler tesls ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipetekled fak etmeye lcabinda sirketin ktisap edeca@i gayrimenkuller dzerinde
bagkalarinin lehine ipatekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilurmum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler achrmaya, kapatmaya, hesap we kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gindermeye, rek police, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetlar Igin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina iktarname, ihbarname, protesta kesidesing, keside alunanlara c&vap itasina,
gorekll muameleleri takip ve neticelendirmeys, diled Igini vekil tayin we azline, welhasil girket ana
stzlesmesinde yazih bulunan maksat ve mevzularnn gergeklesmesi igin yapiimias lazim gelen her tirk s ve
islemileri yapmaya ifa ve Ikmale, yukarda baksi Eegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlegmede aksine hiilkim bulunmayan tiim igleri baglatp neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
vonetim kurulu Baskan: BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kagesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiffinden, temsil ve ilzama esas olmak Gzers sirket
linvam altinda kullanacagim asa@ida Srnekler! bulinan imzamin onaylanmasim talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
Mz,

i InMZA f mezn
F
Fa

Bu Onaylama ﬁ-lE[l;"N{N-K-ED-mt_ﬂd alundaki imzarin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANMONIM SiRk adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Mildirligii'nden verilmiz 23,/03/2004 tarih, 599 kayit, 108 seri ve 255098 numaral fotofirafll Nifus
Ciizdamina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|fkbyil, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralanndgda
niffusa kayith alup, baba ad Tahsin . ana ad Salise » dogum tarihi 8f6/1960 , dogum yeri Ermenek olan v
halen yukandaki adreste bulundugunu, akuryazar oldufunu bildiren 28844519854 T.C. Kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alndiging, onaylarim, Al Ocak
Ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAFANAR. Korwyo Ticorer Siol Memuniudunce 06,01.2015 farifinele tesol alunom v Konpe S.Materiifince anaylh 2004717 ol korarn fesciine
Nigiin belgenin foroknrsy feme okl wiup meh doiremiz dasememcs sokide.

KDV, Harg, Damga :n"argiui\ru Daderli Kagt badall rakbuz kargaliyi tahsil eabmistir.

TARZ A ¢ S Yazi -5/ 0

MBS MO 201501060420000 - TRE0930383
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