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BOLUM 1 RAPOR BiLGIiLERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 20.12.2013 tarihinde 2013/006 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati gercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin glinlimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri

kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

17.12.2013 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmam Murat Isilay UNALDI (SPK Lisans
N0:401228) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmanm Aysen MERT
BAS (SPK Lisans No:401614) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Fazilet GUNES AKKUS
(SPK Lisans N0:400191) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Murat Isilay UNALDI tarafindan
gayrimenkul mahallinde 17.12.2013 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 20.12.2013 tarihinde

hazirlanmstir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yikiimliiliiklerini belirleyen 04.11.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak

hazirlanmstir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGIiLERI, DEGERLEMENIN TANIMI
ve KAPSAMI
2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvam; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Adresi; Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikdy/ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:101/6
Osmanbey-Sisli/iISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg A.S. firmasi i¢in hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsam

Bu degerleme raporu; izmir ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde
‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi1 ve Lojmant’ vasfiyla kayitli, 189 m? alanli, miilkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye ait olan tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri

kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuatt geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedir.

. Tasinmazin satisi igin makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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. Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gercgeklestirilmektedir.

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA
GENEL BiLGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasnmaz, izmir ili, Aliaga Ilcesi, Kazim Dirik Mahallesi, Istiklal
Caddesi, No: 70-70A adresli yerde bulunan Vakifbank Aliaga Subesi ve lojmanidir. Tarif olarak
tasinmaz kentin ana arterlerinden olan Istiklal Caddesi iizerinde, Aliaga Belediyesi ile Aliaga
Tirk Telekom Midiirliigli arasinda yer almaktadir. Tasinmazin yakin c¢evresinde Aliaga
Belediyesi, Aliaga Tiirk Telekom Miidiirligii, Demokrasi Meydani, Cargi Camii ve Sehir Parki
yer almaktadir.

Tasinmaz Izmir Canakkale Karayolu’na 725 m, Aliaga — Menderes Banliyd Hatti’'nin
baslangic noktas1 olan Aliaga Istasyonu’na 1,8 km, Petkim Tesisleri ve Aliaga Limani’na erisimi
saglayan Fatih Caddesi’ne ise 1 km mesafede yer almaktadir.

Tasmmaza ulasmak icin; Izmir — Canakkale Karayolu’nu Aliaga Otogar: hizasinda kesen
Fevzipasa Caddesi boyunca kuzeye, kent merkezine dogru gidilir. 350 m ileride caddeyi kesen
Izmir Caddesi’nden sola doniiliir, 260 m ileride caddeyi kesen Istiklal Caddesi’nden tekrar sola
dontiliir ve 20 m ileride, sag kanatta yer alan taginmaza ulasilir.

Tasinmazin cepheli oldugu cadde yaklasik 1,4 km uzunlugunda olup, giiney yoniinde
Petkim Tesisleri ve Aliaga Limani’na erisimi saglayan Inonii Caddesi ile kuzey yoniinde ise
Canakkale cikisina baglanan Fevzipasa Bulvari ile kesigsmektedir. Kentin merkezi ig alani
simirlarindan gecen cadde kentin ticari potansiyeli en yiiksek caddesidir. Caddenin degerleme
konusu tasinmazin da yer aldig1 Fatih Caddesi ve Hiikiimet Caddesi kavsaklar arasinda yer alan
kesimi ticari hareketliligin en yogun oldugu kesimidir. Bu kesim tizerinde banka subeleri, zincir
magaza subeleri gibi igyerleri yogunlasmis olup, zemin katlardaki isyerlerinin doluluk oram
%100’e yakindir. S6z konusu bolgeden cadde boyunca kuzeye ve giineye gidildikge ticari
hareketlilik azalmaktadir. Cadde giin i¢inde yogun bir arag ve yaya trafigine sahiptir.

Cadde iizerinde zemin katlar1 igyeri, normal katlar1 ise ofis veya konut olan, ¢ogunlukla

bitisik nizaml1 ve 5 katli binalar agirlikli yapilasma diizenini olusturmaktadir. Yapilagsmanin
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yogun oldugu, gelisimini tamamlamis bir bolgede yer alan cadde {izerindeki binalarin cogunlugu
20 ila 30 yaslar1 civarindadir.

Kentsel altyapi ve donatilarin iist diizeyde oldugu bolge belediye hizmetlerinin
tamamindan yararlanmaktadir. Taginmaza ulasim cepheli oldugu caddeden gegen minibiislerle

siirekli olarak saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bazi merkezlere kus ucusu uzakhklari;
Aliaga Belediyesi’ne 50 m,

Aliaga Hiikiimet Konagi’na 850 m,
Aliaga Petkim Tesisleri’ne 2 km,
Aliaga Limani’na 4 km,

Izmir kent merkezine (Cigli) ise 32 km’dir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ve uzak plan konumu
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

i . Izmir

flgesi . Aliaga

Bucagi ;-

Mahallesi/Koyii : Aliaga

Sokagi -

Mevkii : Koycivari

Pafta No : 50

Ada No -

Parsel No : 5637

Alanm : 189,00 m?

Niteligi : Kargir Bes Katli Hizmet Binas1 ve Lojmani
Sahibi . Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Yevmiye No 1627

Cilt No : 59

Sayfa No : 5722

Tapu Tarihi : 31.01.2011

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki
S6z konusu taginmazin tapu kaydi tizerinde rehin, serh gibi kisitlayici her hangi bir takyidat
olmadigi bilgisi 03.12.2013 tarihinde Aliaga Tapu Sicil Miudirliigi’'nden alinan takbis

belgesinde goriilmiistiir. Alinan belge rapor ekinde yer almaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopisi,

Imar Durum Belgesi,

Mimari Proje,

Yap1 Ruhsati,

Yap1 Kullanma Izin Belgesi.
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3-5 Tasimmazin Son U¢ Y1l i¢inde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Tasinmaz 31.01.2011 tarihine kadar Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.O. adina kayitl iken

bu tarihte yapilan satis islemi ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil

edilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tapu kaydina gore tasinmazin vasfi ‘Arsa’ iken 19.09.1990 tarihi ve 1727 yevmiye
numarasiyla ‘Kargir Bes Katli Hizmet Binast ve Lojmani’ olarak cins tashihi yapilmistir.

Mevcutta da tasinmaz banka subesi ve lojmani olarak kullanilmaktadir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izin ve
Belgeler:

Aliaga Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alman 18.12.2013 tarihli yaziya gére (Imar
Durumu i¢in daha dnceden bagvuru yapilmis ancak Belediye tarafindan yazili Imar Durumu
rapor hazirlandiktan sonra verilmistir) degerleme konusu taginmaz 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planina gore blok nizamli ve 6 katl ticaret bolgesine isabet etmektedir. Parsel iizerinde yeni

ingaat yapilmasi durumunda ¢ekme mesafeleri komsu parselden 4 m’dir.

Tasinmazin arsiv dosyasinda vapilan incelemede;

e Yap: Ruhsati: 19.04.1989 tarihli ve 2 cilt, 12 sayfa, 9 dosya no’lu olup, toplam 1.323
m?’lik alan ve 7 kat i¢in diizenlenmistir.

e Yapi1 Kullanma Izin Belgesi: 08.08.1990 tarihli ve 6 cilt, 6 sayfa, 89/9 dosya no’lu olup,
toplam 1.323 m?’lik alan ve 7 kat i¢in diizenlenmistir.

Projede ve mevcutta galeri boslugu olan ve 1. katta ver alan 48 m? alanli bolum belgelerde

toplam alana dahil edilmistir. Bina mevcutta 1.323 m? - 48 m? = 1.275 m? alanlidir.

e Mimari Proje: 19.04.1989 tarihiyle tasdikli ve onaylidir. Mimari proje ile mevcut durum

uyumludur.
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BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE IiLISKIiN ANALIiZLER

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

Tiirkiye’nin Istanbul ve Ankara’dan sonra 3. biiyiikk metropolii olan degerleme konusu
tasinmazin bulundugu Aliaga ilgesi’nin baglh oldugu Izmir ili, TUIK tarafindan 2011 yilinda
yapilan adrese dayal1 niifus sayimina gore 3.965.232 olan niifusu ile Tiirkiye’nin en biiyiik ikinci
liman kenti ve Ege Bolgesi'nin sanayi, ticaret ve turizm merkezi konumundadir. Ankara’ya 579
km, Istanbul’a ise 565 km uzakliktadur.

Izmir kent merkezinin 53 km kuzeyinde, izmir — Canakkale Karayolu iizerinde ve Aliaga
Korfezi kiyisinda konuslu olan Aliaga kuzeyinde Bergama; dogusunda Manisa; batisinda Ege
Denizi, giineyinde ise Menemen ile ¢evrelenmektedir. Daha 6nce Menemen'e bagl bir bucak
merkezi iken, 1982°de il¢e olmustur. 2011 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi kayitlarina
gore toplam niifusu 68.432°dir. Bu niifusun 56.440°1 merkezde, 11.992’si ise belde ve kdylerde
yasamaktadir.

1970’11 yillara kadar tarima dayal1 bir ekonomik yapiya sahip olan Aliaga’da, glinlimiizde
40'a yakin biiyiik sanayi kurulusu bulunmaktadir. Ilcede Petkim, Tiipras, demir-gelik fabrikalari,
gemi soklim tesisleri, akaryakit dolum tesisleri gibi onemli tesisler yer almaktadir. Korfezin
batisinda yer alan limanlar1 tamamlandiginda yillik 140 milyon ton yiikleme bosaltma
yapabilecek kapasiteye sahip iskelelere sahip olacaktir. Tirkiye celik iiretiminin yaklasik %401
bu bolgede gerceklesmektedir. Aliaga Organize Sanayi Bolgesi’nin tamamlanmasi ve Aliaga -
Menderes banliyé hattinin hizmete agilmasiyla bdlge sanayi yatirimcilari i¢in daha cazip hale

gelmistir.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadigr 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektoriinde de gerileme s6z konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise gecmistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak déonemini
yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007

yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
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diizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 heniiz hissedilmemistir.

Son 2 yilda hissedilen ekonomik durgunluk ise Ozellikle kira degerlerinin diismesine
dolayisiyla gayrimenkul degerlerinin olumsuz etkilenmesine yol agmustir.

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

2011 yilinda gayrimenkul sektorii i¢in ilk 3 ¢eyrek te biiylime olmus, 4. ¢eyrekte ise yatay
bir seviyeye ge¢mistir. 2012°de gayrimenkul sektorii biiyiimiis, kentsel doniisiimiin 6niinii acacak
yasalarin ¢ikmasi ve yabancilara gayrimenkul satisini engelleyen miitekabiliyet ilkesinin
degistirilmesi ile gayrimenkul sektorii 2012 yilinin 4. ¢eyreginde rahatlama siirecine girmistir.
Bu dogrultuda konut kredi faizleri 2013 yili ortalarinda en diisiik seviyeye ulagsmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda hareketli seyreden ve hizla biiyiiyen insaat sektorii, bilhassa
Haziran ay1 ardindan yavaslamaya baslamistir. Kiiresel piyasalardaki dalgalanmalar, gelisen
piyasalardaki risk istahin1 azaltmis olmasindan iilkemiz de etkilenmistir. ¢ siyasi hareketler, dis
ekonomik dalgalanmalar ve gezi parki olaylarinin da etkisi ile ekonomide olumsuz goriiniim
olusmus, kredi faizlerinde ve doviz piyasasinda yiikselise sebep olmustur. Tiim bu kosullarin

gayrimenkul piyasasini yerel se¢imlere kadar baski altinda tutacag: diisiiniilmektedir.

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmaz giineydogu yoniinden Istiklal Caddesi’ne, kuzeybati ve
glineybatt yonlerinden halihazirda agilmamis olan imar yollarina, kuzeydogu yoniinden ise
komsu parsele cepheli 189,00 m? alanli bir parsel {izerinde, betonarme karkas yapi cinsinde,
bitisik nizamli ve bodrum + zemin + 5 normal katli olarak insa edilmis olan binadir. Tasinmaz
tapu kaydinda ‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani’ olarak tescillidir.

Dikdortgen seklinde olan parselin Istiklal Caddesi’ne bakan cephe uzunlugu 14,35 m,
derinligi ise yaklasik 13,20 m’dir.
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Binanin bodrum, zemin ve 1. katlar1 banka subesi, 2., 3., 4. ve 5. katlar1 ise lojman olarak
projelendirilmis ve kullanilmaktadir. Bina bodrum, zemin, 2., 3., 4. ve 5. katlarda 189’ar m?, 1.
katta ise 141 m? alanli olmak tizere toplam 1.275 m? alanlhdir.

Binanin dis cepheleri akrilik boyalidir. Asansorlii olan binanin tamaminda merkezi kdmiir
kaloriferi sistemi, banka katlarinda ise yangin ve alarm tesisatlart mevcuttur. Banka ve lojman
katlarina girisler ayr1 olup, her iki béliimiin girisi de Istiklal Caddesine bakan cephesindendir.
Lojman katlarina giris kapist aliminyum dogramali cam, ortak kullanim alanlarinin zeminleri

karo mozaik ve dokme mozaik duvarlari ve tavanlari ise plastik boyalidir.

Katlara gore ic mekan insaat 6zellikleri ve fonksiyonel dagilimlar:

Bodrum kat: Toplam 189 m? alanli olup, miisteri holii, kiralik kasa odasi, arsiv, 1s1
merkezi (kalorifer dairesi) ve merdiven evinden ibarettir. Kot farkindan dolay1 cadde cephesi
bulunmayan kat kuzeybat1 ve giineybati yonlerinde olmak {iizere ¢ift cephelidir. Miisteri holiiniin
girig kapist ve vitrinleri aliiminyum dogramali ve ¢ift camli, i¢c kapilar ahsaptir. Zeminler karo
mozaik ve seramiktir. Is1 merkezinin duvarlar1 ve tavanlari plastik boyalidir. Banka kisminda
duvarlar saten boyali, tavanlar ise spot aydinlatmali al¢ipandir.

Zemin kat: Toplam 189 m? alanli olup, miisteri holii, servis, miidiir odasi, ¢ay ocagi, 2 WC
ve merdiven evinden ibarettir. Kat kuzeybati ve giineydogu yonlerinde olmak {izere ¢ift cepheli
olup, banka kisminin cadde cephesi 10,93 m uzunlugundadir. Banka kisminin dis kap1 ve
vitrinleri aliiminyum dogramali ¢ift cam, i¢ kapilar1 ise ahsaptir. Cay ocagi ve WC’lerdeki 1slak
duvarlar ile tiim zeminler seramik kaplidir. Duvarlar saten boyali, tavanlar ise spot aydinlatmali
algipandir. 1. kata erisimi saglayan merdiven betonarme, traverten zeminli ve demir profil
tirabzanhdir.

1. normal kat: Toplam 141 m? alanl olup, projeye gore banka rezerv kat boliimii, galeri
boslugu ve merdiven evinden ibarettir. Mevcutta banka rezerv boliimii miisteri holii ve servis
olarak kullanilmaktadir. Yine mevcutta merdiven evinin yanina isabet eden yaklasik 17 m? alanl
boliim algipan duvarla iki ayr1 odaya boliinmiis olup, s6z konusu odalar arsiv olarak
kullanilmaktadir. Katin pencereleri aliminyum dogramali ¢ift cam, i¢ kapilar1 ise ahsaptir.
Zeminler seramik kapli, duvarlar ise saten boyal1 olup, aliiminyum tasiyicili ve spot aydinlatmali

tagyiinii asma tavanhdir.
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2. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, 2 mesken ve merdiven evinden ibarettir.
Deniz cepheli olan mesken 88 m? alanli olup, 2 oda, salon, mutfak, banyo-WC, hol ve 2
balkondan ibarettir. Cadde cepheli olan mesken 83 m? alanli olup, 2 oda, salon, mutfak, banyo-
WC, hol ve balkondan ibarettir.

Meskenlerin giris kapilart celik, i¢ kapilar1 ahsap balkon kapilar1 ve pencereleri ise
aliminyum dogramali ve c¢ift camhidir. Islak zeminler ile duvarlar seramik, kuru zeminler ise
ahsap parke kaplidir. Duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Mutfaklar mermerit tezgah ve
laminat dolapli, banyo-WC’ler ise kiivet, klozet ve lavaboludur. Odalarda ahsap sabit dolaplar
mevcuttur.

3. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, 2 mesken ve merdiven evinden ibarettir.
Deniz ve cadde cepheli olan mesken 118 m? alanli olup, 3 oda, salon, mutfak, banyo-WC, WC,
hol ve 2 balkondan ibarettir. Cadde cepheli olan mesken 53 m? alanli olup, oda, salon, acgik,
mutfak, banyo-WC, hol ve balkondan ibarettir.

Meskenlerin malzeme ve iscilik 6zellikleri 2. katta yer alan meskenler ile aynidir.

4. normal kat: Toplam 189 m? alanl olup, kat plani, malzeme ve is¢ilik 6zellikleri 3. kat
ile aynidir.

5. normal kat: Toplam 189 m? alanli olup, kat plani, malzeme ve is¢ilik 6zellikleri 2. kat
ile aynidir.

Katlar ve Alanlari:

Bodrum kat briit . 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
Zemin kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
1. kat briit : 141,00 m? (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 125 m?)
2. kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
3. kat briit . 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢gikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
4. kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)
5. kat briit : 189,00 m? (Miisterek alanlarin ¢ikartilmasi sonucu: briit 171 m?)

Toplam bina alani briit :1.275,00 m?

4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu ¢evre igerisinde gayrimenkul ile ilgili yapilan tespitler, cevre
esnafindan, emlakg¢ilardan ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde
edilen sonugclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Yerinde yapilan incelemede
degerlemeye konu taginmazin insaatinda Kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi dikkate

alindiginda smifinin 111 -B olacagi goriis ve kanaatine varilmigtir.
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4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:
- Ulagimi kolay bolgede yer almasi,
- Bolgede ticari hareketliligin yiiksek olmasi,
- Isyeri ve mesken amagcli kullanima uygun olmasi,

- Alt yapiin sorunsuz olmasi degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Olumsuz Etkenler:
- Bina yasinin ytiksek olmasi,
-Lojman olan boliimlerin tadilat gereksinimi bulunmast degerini olumsuz ydnde

etkilemektedir.

4-7 Degerleme isleminde Kullamlan Yéntemler, Varsayimlar ve Nedenleri
Degerleme galismasinda Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma yontemleri ve
Maliyet Olusumlar1 Analizi uygulanmistir. Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma

hakki, tizerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu g6z 6niinde bulundurularak yapilmistir.

4.7.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklagimi:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek

gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi diislintilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler

gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diistilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
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miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakl kalir.

4.7.B. Maliyet Olusumlan Yaklasimi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi goz oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir ““ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.7.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin, mevcut pazarda benzer o6zellikler
tastyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklagimda
izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim,

biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri

yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok

tercih edilen metottur.
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Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel ozelliklere sahip karsilagtirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul
edilir.

- Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

gliniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan ve yeni satilmis —

satisa arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal

Karsilastirma ve Maliyet olusumlar1 yontemi uygulanmistir.

4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Degerleme islemi
Degerleme islemi cins tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi

uygulanmamuistir.

4.10. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Konu miilkiin nakit/gelir akimlar1 analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu yontem

kullanilmamustir.
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4.11. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme islemi cins tahsisli bir tasinmazi kapsamaktadir. Maliyet yontemi arsa ve

iizerindeki binanin amortisman bedeli diigiilmiis olan maliyet degeri toplamidir. Degerleme

isleminde bu yontem kullanilmistir.

4.12. Degerlemede Esas Alinan Satis/Kira Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin tizerinde bulundugu caddede ve yakin cevresinde degerleme konusu

gayrimenkule emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer gayrimenkullerin bilgileri

asagida verilmistir.

Diikkan Vasifi Emsaller:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Tasinmazin bulundugu ayni caddeye cepheli, zemin katta 160 m?,birinci katta 120.m2
olmak {iizere toplam 280.m2 alanli diikkan 1.750.000.-TL bedelle satiliktir. (6250.-
TL/m?) Bizim Emlak 0 (232) 515 51 01

Tasinmazla ayni caddeye cepheli, Ziraat Bankasi Subesi karsisi, zemin katta 80 m?
alanl diikkan 550.000.-TL bedelle satiliktir. (6.875.-TL/m?) Turyap Aliaga Temsilciligi
(0.232.6161458)

Tasinmazin bulundugu aynmi caddeye cepheli, zemin katta 145 m? alanli diikkan
900.000.-TL bedelle satiliktir. (6.206.-TL/m?) Sinan Kanl1 0 (546) 617 00 94

Tasinmaz ile aym bdlgede, Istiklal caddesine dik baglantili Sevgi Yolu iizerinde,
konum itibariyla ¢cok daha az avantajli, zemin kattaki 75.m2 biiyiikliigiindeki igyeri
425.000.TL  fiyat ila satisa  sunulmustur.(5.666. TL/M2)  Turyap Aliaga
Temsilciligi(0.232.6161458)

Tasinmazin bulundugu ayni caddeye paralel, ticari aktivitesi daha az olan, cadde
tizerindeki zemin katta 115 m? alanli diikkan 600.000.-TL bedelle satiliktir. (5.218.-
TL/m?) Turan Akpinar 0 (553) 496 09 36

Tasinmaz ile aym bélgede, Istiklal caddesine, paralel bir iist sokak iizerinde, konum
itibartyla daha az avantajli, zemin kattaki 155.m2 biiyiikliigiindeki isyeri 579.000.TL
fiyat ila satisa sunulmustur.(3.735.TL/M2)Y ener Dimitokal1 (0.507.330 02 35)

Tasinmaz ile ayn1 bolgede, Istiklal caddesine dik baglantili Hiikiimet Caddesi iizerinde,
konum itibartyla, daha az avantajli, zemin kattaki 600.m2 biyiikliiglindeki isyeri
2.190.000.TL fiyat ila satisa sunulmustur.(3.650.TL/M2) Atalay Aslan 0(506)411 27 27
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Mesken - Ofis Vasifli Emsaller:

8) Tasinmazla ayni caddeye cepheli, 4.katta bulunan 2+1 odali, 90. m? alanli olarak
pazarlanan, sehir manzarali, asansorsiiz binadaki mesken 160.000.-TL bedelle satiliktir.
(1.777.-TL/m?)

9) Tasinmazla ayni caddeye cepheli, Aliaga Belediyesinin yanindaki is merkezinde
bulunan, 5.kattaki, 60 m? alanli ofis 95.000.-TL bedelle satiliktir. (1.583.TL/M2) Melda
Mertoglu 0 (232) 336 09 29

10) Tasinmaz ile ayn1 caddede, belediye binasinin karsisinda, 5 katli binanin 4.katindaki
toplam 600.m2 alanli ofis biirolar1 850.000.TL fiyat ila satisa sunulmustur.
(1.416.TL/M2) Turyap Aliaga Temsilciligi(0.533.552 97 12)

11) Taginmazla ayni caddeye cepheli, pasaj igerisinde, 1.katinda bulunan, 20 m? kullanim
alanli, ticari aktivitesi ¢ok daha az, ofis 25.000.-TL bedelle satiliktir. (1.250.-TL/m2)
Vera Gayrimenkul 0 (532) 137 10 57

12) Tasinmazla ayn1 caddeye cepheli, 4.katta bulunan 3+1 odali, 130. m> alanh olarak
pazarlanan, sehir manzarali, asansorsiiz binadaki mesken 155.000.-TL bedelle satiliktir.
(1.192.-TL/m?) Bizim Emlak 0 (232) 616 74 02

13) Taginmazla ayn1 caddeye cepheli, 4.katta bulunan 3+1 odali, 153. m? alanh olarak
pazarlanan, sehir ve deniz manzarali, kombili binadaki mesken 185.000.-TL bedelle
satiliktir. (1.021.-TL/m?) Aydin Tokal 0 (232) 617 12 92

Emsaller géz oniine alindiginda bolgede zemin Kkatta yer alan isyeri emsallerinin 3.650
TL /m? ile 6.875 TL/ m? arasindaki de@erlerden satiga sunuldugu goriilmektedir. Isyeri
emsallerinin tamami ayni caddede, ancak ticari hareketliligi emsallerde belirtildigi gibi farkh
noktalarda bulunmaktadir. Bu nedenle degerleme konusu diikkanin degeri emsal taginmazlarin
konumu dikkate alinarak degerlendirilmistir. Normal katlarda yer alan mesken emsallerinin
manzara avantajlar1 ve donanim &zelliklerine gére 1.021 TL / m? ile 1.777 TL/ m? arasindaki

degerlerden satisa sunuldugu tespit edilmistir.

BOLUM 5 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarmn Karsilastirilmas: ve Iliskilendirilmesi
Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satilmis —
satisa arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal

Karsilagtirma Maliyet Olusumlari yontemi uygulanmistir. Konu miilk, blok nizam ve 6 kat imarl
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ticaret alaninda kalmaktadir. Mevcutta da yol kotu iizerinde 6 kathidir. Banka subesi olarak
kullanilmaktadir. Mevcut haliyle en etkin ve verimli kullanim durumunu yansitmaktadir. Konu
binanin banka ve lojman bolimii igin 08.08.1990 tarihli ve 6 cilt, 6 sayfa, 89/9 dosya no ile
alinmis yap1 kullanma izin belgesi ile 19.04.1989 tarihli ve 2 cilt, 12 sayfa, 9 dosya no ile alinmis
yap1 ruhsat1 bulunmaktadir. Bina mevcut hali itibariyle resmi evraklari ile uyumludur.

Yapmin gayrimenkul vatirnm ortaklig1 portfoyiinde bulunmasinda sermaye pivasasi

hiikiimleri cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama yoktur.

5-2 Nihai Degerleme

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktoérler dikkate alinmis, miisteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis, tiim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmigtir.

Tamamui Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan Izmir Ili,
Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50. Pafta, 5637 parselde ‘kargir bes katli hizmet binasi ve
lojman1’ vasfiyla kayith tasinmazin;

1-) Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore;

KDYV haric pesin satis degeri:

Katlar Alanlar (m2) | Birim Deger(TL/m2) Deger (TL)
Bodrum 155 2500 387.500
Zemin 171 9000 1.539.000
1. Normal 125 5500 687.500
2. Normal Cadde Cephe 83 1250 103.750
2. Normal Deniz Cephe 88 1300 114.400
3. Normal Cadde Cephe 53 1500 79.500
3. Normal Deniz Cephe 118 1350 159.300
4. Normal Cadde Cephe 53 1500 79.500
4. Normal Deniz Cephe 118 1350 159.300
5. Normal Cadde Cephe 83 1200 99.600
5. Normal Deniz Cephe 88 1150 101.200

TOPLAM 3.510.550
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2-) Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

Alam (m2) Birim Deger (TL/m2) Toplam Deger (TL)
Arsa Degeri 189 12.000 2.268.000
Bina Degeri 1275 585 745.875
Amortisman(%25) -186.468
(Bina Degeri Uzerinden)
Serefiye/Uygunlastirma 672.593
Degeri
TOPLAM DEGER 3.500.000

Olarak iki farkli yontem ile hesaplanmis, sonug olarak degerleme konusu taginmaza KDV

(Katma Deger Vergisi) hari¢; 3.500.000 TL/(U¢MilyonBesYiizBinTiirkLiras1) deger takdir

edilmisgtir.
KDV Dahil degeri; 4.130.000TL(D6rtMilyonYiizOtuzBinTiirkLirasi)’dir.

Taginmazin Sigorta Degeri; 1275 m2 x 585 TL/m2=745.875 TL

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 2,0608.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Murat Isilay UNALDI Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Insaat Yiik. Miihendisi Cevre Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
SPK Lisans No: 401228 SPK Lisans No: 401614 SPK Lisans No: 400191
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EKLER

Tasinmaza ait fotograflar,

Tapu Senedi,

Resmi Daire’lerden temin edilmis belgeler,

(Aplikasyon Krokisi, Ruhsatlar, Imar Durum Belgesi, Kat Planlar1)
Degerleme Uzmanlarina ait Lisans Belgesi.

TASINMAZ iCIN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGILi BILGI

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden Sorumlu
Tarihi Tarihi Degeri Sorumlu Degerleme | Degerleme Uzmam
(KDV Haric) Uzmam
07.11.2012 20.12.2012 | 3.200.000TL Ayse Sevim OZAR Fazilet GUNES AKKUS
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 400191
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IMAR PLANI
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IMAR DURUMU BELGESI

T.C.
u ALIAGA BELEDIVESI

& 3 J Plzn ve Projc Mudaragil

Ssv @ 31205868-310-1290-3342, ' 1R 122013
Konu : imar Durumu

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETT
Halaskargaxi Cad, ¥asan Iy Merkezi No:101 Kat:6 Osmanbey
SislviSTANBUL

Iigi: 04.12.2013 tariali dilekgemiz.

11gi dilekeenize kom Ilgemiz, Kéycivar mevkii, 5637 numaral parsel; 1/1000 Sige<ii
uygulama imar planinda; Rink nizam, 6 kat, ticaret alam olarak planlidar,

Bilgiletinize rica ederim.
|
ALIAGA BELEDIYE BASKANLIG! » Tel: ;132:3 glzg :tzg ,3 ;cl;g ;
?F&‘\ggiﬁgd ﬁ Na:66 4 Tnterues hﬂpff:"wuw.al%ag&belu M I §
::tnk Tt7MiR | : E-Posta: ma@atiagabeltr | anettec
L20S100 "4 520LY 18341037138 YOvIY BLIEELBTEZO §G°B) £10¢ ZL/H
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PROJE BASLIK
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ZEMIN KAT PLANI
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2. VE 5. KAT PLANI
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TASINMAZA AIT FOTOGRAFLAR
BINA, ON CEPHE
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BINA, ARKA CEPHE
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BANKA, BODRUM KAT
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LOJMAN, MERDIVEN EVi
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LOJMANLAR

2. KAT DENiZ CEPHESI LOJMAN
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2.KAT CADDE CEPHELI LOJIMAN
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3.KAT DENIZ CEPHELI LOJIMAN
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3.KAT CADDE CEPHELI LOJIMAN

4 KAT CADDE CEPHELI LOJMAN
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4 KAT DENIiZ CEPHELI LOJMAN
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5.KAT DENIZ CEPHELI LOJIMANA GIRILEMEMISTIR.
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'rsp TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tardh: 11.91.2010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kumuie'nun Sert: VI, Noc34 sayh “Sermaye Myasasinca Fadliyette
Buunankyr igh Lisansarra ve Sidl Tuemaya Jiskin Esaslar Hakhonda Tedii3™ uyannca

Murat Isilay UNALDI

Gmyrimenkul Deperlerne Uzmanhi Lisanson almess hak Sazasmegtr.

A ke

sy ARIKAN ~
GENEL SEXRETER
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"‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No: 401614

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir,

Aot

, tlkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth ; 12.04.2004 No: 400191

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Buiunanlar Icn Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Eszslar Haklanda Teblig " uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmanli Lisansml almaya hak kazanmugtr.

lkay ARIKAN g Miislim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI
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