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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirld konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen Kkisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0168-9 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirl

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gésteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda Tiark Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme 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, farklh dederleme 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 N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

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

1-5 Dayanak 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 Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili 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 Ortaklhigi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kiiciikbakkalkdéy Mahallesi, 3328, Ada,
5 ve 12 Parseller Uzerinde kayith “Arsa” vasfindaki Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne
ait tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir. Is
bu degerleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazlarin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" cercevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdisteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir. Bu dederleme calismasinda asadidaki
hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu deferleme calismasi Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Kiigiikbakkalkdy
Mahallesinde konumlu gayrimenkullerin satis piyasa dederlerinin belirlemek amaciyla
hazilanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dedgeri arastirilip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar
icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin acik piyasada makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklan

Raporda dederlendirilen milkiyet haklar tam miulkiyet 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 strekli gliincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise; Yaptigi galismanin
bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirliga, Il Ozel idaresi, Kadastro Midurligld v.b. resmi
kurumlarda incelemelerde bulunulmustur. Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdlgedeki
emlak ofislerinden arastinimistir. Bdlge 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

Istanbul ili Genel Veriler

(istanbul Il Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata, Bogazin
iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer alirlar.
Dinyanin en klgik denizi olan Marmara Denizi kiyillari boyunca uzanan meskun yerler, sehrin
ulastigi boyutlarin blyUklGgini gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi lcgen bir
yarimadanin 7 tepesi lizerine yayillmistir. Eski Dinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralar ile gok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita tizerinde kurulu ve dunya Uzerinde icinden deniz
gecen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi istanbul
sehri Ug tarafini Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardidi bir yarim ada Uzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
dodguda Kocaeli Siradadlari'nin yuksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi'nin su ayrim cizgisi sinilamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yanm ada, ideal iklim, zengin ve cOtmert tabiat, stratejik
Bogazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codrafi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara agilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir sire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim strmiustir.
Istanbul, diinyada bu 6zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlan ile gevrili, 7 tepe
Uzerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinki Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyillda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
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sifatini  sirdirmdistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlik’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en ®&nemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhdi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan gtinimiuze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyik ilk kilise ve
manastirlan buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalan Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢c denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz c¢ekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazici'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde egim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu vyakasinda blyik akarsular Karadeniz’'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmislerdir. Sdz konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylazl sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ytkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpicl bir gériiniime sahip degillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadgi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimi hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéniniin daha gok Karadeniz oldudu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’'nde), Bogazici'nden Bliylkcekmece - Karacakéy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su boélimi hatti” bu kez Karadeniz'e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢’'e, Buylk ve Kiglkcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde yiksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ytkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar gbze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’un il bituninin yer aldi§i alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codgrafi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkilre
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yiliksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
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subtropikal yiksek basing kusadi ile, soguk - ilik boélgenin algak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rizgarlari ile denizse (nemli ve yadisli) bati rlizgarlarinin sinirindadir. Yerklrenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagh olan hava tipleri ise énemsizdir. Ug hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en ¢ok esme sayisinl) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gortlen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gecis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dodal bitki értiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz iklimine
uymus, dedisime udramis, nemli karakterli daha adaccl maki bitki topluluklan) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi‘nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklari kuzeyde "“nemli” gilineyde “kuru” turlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psddomaki; Kizilak, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bogurtlen, Gvez
karacali, akcaagag, mirver, sumak, kurtbagri ve ayi GzUmui gibi kisin yapraklarini doéken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnadi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden agac turleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkéy cevresinde gérilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bdélgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tlrlerdir. Bitki ortlisiinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tium kayin birliklerinin bulundugu alanlan kiregsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kiiltur

Istanbul; Ug biiylik medeniyetle beraber sevgi ve hosgérii kiiltiriine de baskentlik yapan sehir.
Dinlerin, dillerin ve irklarnin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris icinde
yasadi§i diyalog sehri... Sultan Fatih'in cad acip cag kapatan 6zgirlikler sehri Istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlar barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, miesseseleriyle, klltir ve gelenekleriyle apayrn bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhdi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan ginimiize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blylk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir slirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye gevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar diinya Mislimanlarnin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamiglardi.
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Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gore Istanbul,
Antalya'dan sonra en cok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz lzerindedir. Bunlar icinde %?13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un agdirladidi ilk turist kafilesi, 1863
yihnda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel muizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap!r Sarayl basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyip;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma &zelliginin yani sira, her déSnem ekonomik merkez
olma o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her zaman
sirdirmus ve llkenin kaderini belileyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin ekonomisine
ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi ylizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldi§i pay yilizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel
mudurlikleri ve Turkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en o®nemli sektérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ytizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi agisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, tlke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gokcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'lG Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'G Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini yénetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektdrler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'G Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda ylkseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlan gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve dzellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
déndstirmesi bekleniyor.
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Niufus Ve Demografik Yapr
Tlrkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nilfus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine goére
incelendiginde en ylksek nlifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina gikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a goé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tiarkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene (st Uste pozitif blyime sadlayarak
onemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi
dénemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kiigilme ile kapatmistir. GSYH'daki baylime
hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son yillarda Tlrkiye ekonomisinde blyime
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan, ABD
Merkez Bankasi'nin faiz artinm slrecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dis
talepteki zayif seyir toparlanma sulreci lzerinde riskler olusturmaktadir. Bliyime oranlarindaki
gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir bakimindan 6nemli kazanimlar elde
edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231
dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-
2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin
kalkinma yolundaki 6nemli engellerinden bir tanesi olan orta gelir kapanina yakalandigina da
isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine ulasmis ekonomilerin, ¢ok uzun vyillar
boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine sigrayamamalarini ifade etmektedir.
Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin
yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayah Uretim giderek énem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000'li yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici politikalar ile igsizlik konusunda
onemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
sirecte issizlik oranlan %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle issizlik orani son on
yilin ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
goére, 2015 yili Eyldl ayinda bir énceki yilin Eylll ayina gére %7,95 oraninda artis gergeklesmis
olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5'in
Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukar yonli edilimin devam etme olasiligini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000'li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz
oranlarinda da asadi yonlU hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda
yillik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014 yilinda %11’e kadar dismis, 2015 yili Eylul
itibariyle de %14 dizeylerine kadar yilkselmistir. Son vyillarda yasanan hizh nlfus artisi,
kiulttrel degisimler sonucu bdlinen aileler, kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artis
gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 vyilin verileri
dederlendirildiginde, insaat sektorinlin Tlrkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5
oldugu gorilmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iligkisi, hem bireylerin en 6énemli varlik yatirnmi olmasi hem de konutun énemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile diger
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alt piyasalardan ayristigi soylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
ayllk dénemde konut yatinmlan anlaminda daire tipi yapl ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis donemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gecirdigini
ortaya koymaktadir.

_istanbul Finans Merkezi:
Istanbul’un bélgesel ve kiresel bir finans merkezi olmasini hedefleyen, yaklasik 300.000 m2

alan Gzerine kurulmasi planlanan, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (IUFM) Projesi;
bankacilik sektoriniin 6nclisi Merkez Bankasli, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Vakiflar Bankasi
gibi kamu bankalari, SPK ve BBDK gibi kamu kurumlarn ile T.A.O., Enisler ve Is GYO A.S. 6zel
sektdér milkiyetindeki arsalarda gelistirilecek projeler ile yenilikgi ve sirdirulebilir gelisimin
temsilcisi ve dnclsu olacaktir.

Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi sinirlan igerisinde yer alan ve Istanbul Finans Merkezi ilan edilen
alanda; 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanhd’nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Olur'u ile, 3194 sayili Imar
Kanununun 15. 16. ve 17. maddelerine gbére hazirlanan imar uygulamasi islemi ise 24.08.2012
tarih ve 13653 sayili Olur’'u ile onaylanmistir. ana aks/omurga gevresinde ise gesitli
blyllkliklere ayrilmis, kendi yan 6zel kamusal alanlari, i¢c avlusu ve ticaret alanlan bulunan
konut adalan olusturulmustur.

Emlak Konut Gyo A.S. tarafindan hazirlatilan Master Plan galismasinin, 16.12.2011 tarihinde
Bakanlar Kurulu toplantisinda sunumu yapilmis, 17.01.2012 tarihli toplanti sonucunda projeye
iliskin genel sartlar Gzerinde mutabakata varilarak yapilmasi gereken hususlara ait “mutabakat
ve protokol metni” Bakanlik tarafindan hazirlanmis ve 24.04.2012 tarihinde imzalanmak Uzere
ilgili taraflara iletilmistir

Soz konusu protokole istinaden T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 13.06.2012 tarihli Oluru
dogrultusunda Emlak Konut Gyo A.S; Ozel Proje Alani, Rekreasyon Alanlar ile Ortak Altyapi
Alanlarinin Proje Yuritlclsl ve Misavir Firmasi olarak goérevlendirilmistir.

Bu dogrultuda, Emlak Konut Gyo A.S. tarafindan “Kentsel Tasarim Projesi ve Kentsel Tasarim
Rehberi” calismalar baslatilmis olup bu kapsamda Ozgiiven Tasarim Dan. Mim. Ins. San. Tic.
Ltd. Sti. ve HOK International Limited firmalarina Tasarim El Kitabi, Tirkiye'deki en blylk
muihendislik danismanhdi sirketlerinden biri olan ARUP’a Mihendislik Raporu ve alaninda
uzmanlasmis Istanbul Mihendislik Tic. Ltd. Sti.'ne Zemin Etid Raporu hazirlatilmistir.
Hazirlatilan galismalar, 10.07.2012 tarihinde Bakanlkta gergeklestirilen bilgilendirme toplantisi
ile tim paydaslara dagitilmis olup proje hazirlama slireci de bu tarih itibariyle baslamistir.

Tum yapi bloklar, yapi adalarini cevreleyecek konumda yerlestiriimis, bu nedenle adanin
ortasinda genis bir acik alan elde edilmistir. Bu agik alan hem yesil alan hem de kamusal ortak
alanlar olarak degerlendiriimekte ve yapi bloklarinin birbirleriyle bir kent duvarn olusturmasina
izin vermektedir. Bu kent duvari sayesinde yollar ve sokaklar daha net tanimlanmakta, tekinsiz
ve glvensiz agik alan hissini kullanicilarina vermemektedir. Hem ada ortasindaki ortak yesil
alanlar hem de sokaklar yapi bloklan ile cevrelendigi igin daha dinamik bir kent dokusu
olusturulmaktadir. Bu doku ve yapi bloklarinin dizilisinden gelen siireklilik kenti tanimli hale
getirir ve kentsel sokaklari ve akslari kentsel bellek olusturacak sekilde hafizalara kaziyabilir.
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Istanbul Finans Merkezinin Onemi

Son yillarda Turkiye ekonomisinde yasanan olumlu gelismeler, Turkiye'yi ve dolayisi ile
Istanbul'u diinya ekonomisinde &én siralara getirmistir. Bu cercevede Istanbul'un 10 yil icinde
bélgesel, 30 yil icinde de kulresel bir finans merkezi olmasi icin Ulkenin 6nemli finans
kurumlarinin bir araya toplanmasi kararlastiriimistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi'nin yaptigi
aciklamaya gore bu projenin hedefi New York, Londra ve Dubai‘de yer alan mevcut finans
merkezlerinden daha biyiik bir finans merkezi insa etmek ve Istanbul’u uluslararasi bir finans
merkezi haline getirmektir. Bu Proje ile hem finans sektdrinin kalbi olacak bir merkez
yaratmak hem de glinin 24 saati yasayan bir yer insa etmek hedeflenmistir. Projenin
tamamlanmasiyla yaklasik 30 bin kisiye de istihdam saglanacaktir. Projede yaklasik 2 milyon
500 bin metrekare insaat alaninin 560 bin metrekaresi ofis, 90 bin metrekaresi alisveris
merkezleri, 70 bin metrekaresi otel, 60 bin metrekaresi rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir
kaltir ve kongre merkezi olacaktir.

Ulasim acisindan oldukca avantajli bir konumda olan Istanbul Finans Merkezi‘'ne projenin
bitimiyle ziyaretgilerle birlikte 80 bin kisin gelmesi beklenmektedir. Istanbul Finans Merkezi’‘nde
calisacak personelin getirecedi niifus hareketi ve konut ihtiyacinin da bdélgeye bilyik hareket
getirmeye devam etmesi beklenmektedir.

2009 yilinda Global Finans Merkezleri Endeksinde 72. sirada bulunan Istanbul, bu yil 633
reyting alarak 47. siraya yikseldi. 2018 yilinda ise 25. siraya ulasmasi bekleniyor. istanbul
Finans Merkezi, Dlinyadaki 9 finans merkezi incelenerek projelendirilmis olup, Turkiye
Olceginde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek bir merkez bulunmamaktadir.

_ MERKEL BANKASI * SHRPHAN FINANS PARK
SIS 7747 BANK.S '
e I 0K
@

-12 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

iLi - ILCESI : ISTANBUL - UMRANIYE
BUCAGI : -

MAHALLESI : KUCUKBAKKALKOY
KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO : F22D23D4D

ADA NO : 3328

PARSEL NO :5-12

NiTELiGi : ARSA

ALANI : 8.774,05 m2 - 7.225,80 m?2
YEVMIYE NO : 34454

CILT NO 11

SAHIFE NO : 49-56

TAPU TARIHI : 25.12.2012

MULKIYET DURUMU 1 Kat milkiyeti I:l Kat Irtifaki DCins Tashihli I:l Arsa |E

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

11.12.2015 tarihinde, saat 09:38 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudarligt Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir degisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamistir.

Rehinler: Tagsinmazlar lizerinde herhangi bir rehin/ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler: Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
Beyanlar: Tasinmazlar lzerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Yapi Ruhsatlan

-Imar Durum Belgesi
-Plan Notlan

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

Istanbul’'un finans merkezi ilan edilmesine yénelik olarak hazirlanan “istanbul Finans Merkezi
Strateji Belgesi” 29.09.2009 tarih 2009/31 no’lu Yliksek Planlama Kurulu Kararn ile kabul
edilmis, 02.10.2009 tarih ve 27364 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige girmistir.

26.08.2011 tarih ve 28037 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirlige giren 22.08.2011
tarih ve 2011/2163 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile de Atasehir Ilcesinde bulunan alanin,
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Strateji Belgesinin “Fiziksel Altyapinin lyilestirilmesi”
baslikli béliminde belirtilen kriterlere uygun hale getiriimesi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi gorevlendirilmistir. Bu karar uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin kurulus,
gorev, yetki ve sorumluluklarinin dizenlendigi 644 sayilli Kanun HUkminde Kararname
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kapsaminda Istanbul Finans Merkezine iliskin planlama ve tasarim butinlaginin saglanmasi
amaciyla, Master Plan, kentsel tasarim ve planlama calismalarn tamamlanmis ve 19.06.2012
tarihinde 1/1000 6lgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plani onaylanmistir.
Tasinmazlar 25/12/2012 tarih ve 34454 yevmiye numarali ifrazen Taksim islemi ile tescil
edilmistir.

Ekspertize konu tasinmazlar, ifraz islemi dncesinde 3323 Ada 6 Parsel olarak tescilli olup, T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Basbakanhd (TOKI) adina kayith iken 07.06.2011 tarihinde
Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketine satis islemi ile gegmistir. 19.12.2012
tarihinde konu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezi icinde arsasi bulunan toplam
11 adet malikin arsalan toplu olarak 3317 Ada 19 Parsel olarak tescil edilmistir. Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi da bu tevhid isleminde 3200494/36635051 pay almistir.

3323 Ada 6 Parsel alani 32.004,94 m2 iken 25.12.2012 tarihinde gercgeklesen ifraz islemi
sonrasinda 3328 ada 12 parsel, 7.225,80 m?2 yuzdlgimll arsa ve 3328 ada 5 parsel, 8.774,05
m2 yiuzoélcimlli arsa seklinde tescil edilmistir.

Ekspertize konu; 5 Parsel numarali tagsinmaz igin diizenlenmis 22.06.2015 tarih ve 15/10852
saylli Yapli Ruhsati(Yol kotu altinda 10 kat, yol kotu Ustinde 42 kat olmak Uzere toplam 52
kath; 5-A yapi sinifindaki 57 ofis ve isyeri(55.534,7 m2) ve ortak alanlar(93.398,3 m2) olmak
Uzere toplam 148.933 m2 alan igin dizenlenmistir.) ve

12 Parsel numarall tasinmaz icin didzenlenmis 22.06.2015 tarih ve 15/10851 sayili Yapi
Ruhsati(Yol kotu altinda 10 kat, yol kotu Ustiinde 26 kat olmak Uzere toplam 36 katli; 5-A yapi
sinifindaki 45 ofis ve isyeri(37.607,7 m2) ve ortak alanlar(74.996,27 m2) olmak (lizere toplam
112603,97 m2 alan icin dizenlenmistir.)

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Arsa” vasifli olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapiimistir.
Mulkiyeti tam olan taginmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit
edilmistir. Tasinmazin Umraniye Belediyesi Imar Arsivinde uygulama imar plani incelenmistir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu

-Degerleme konusu tasinmazlar, Umraniye Belediye Baskanlidi, Imar ve Sehircilik
Mudurliga’nden alinan ve ekte sunulan 60269154.754-(2013/10022)-25767-2340762 sayili
yaziya istinaden, 19.06.2012 tarihli ve 1/1000 &lcekli istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar
Planina gore; T3 Ticaret alaninda kalmakta ve KAKS: 2,85, H:Serbest yapilasma kosullar
bulunmakta olup, parsellerin emsali 2,85 dir. (ifraz dncesi brit alan olan 32.004,94 m2 alan
Uzerinden hesap yapilacag ifade edilmistir.)
-19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina iliskin
Plan Notlari rapor ekinde olup, plan notlarina gére uygulama yapilacagi belirtilmistir.

Plan notlarina gore; planlama alani bitinine ydnelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel

Tasarim Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi veya gorevlendirecedi kurumca hazirlanacak ve
Bakanlikca onaylanacaktir.
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T3 Ticaret Alanlan

Bu alanlarda alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, v.b. sosyal kiiltlrel tesis alanlar, ticaret, biiro, ishani, lokanta, gazino, garsi, cok katli
madgazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel editim alanlari, kath otopark
v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi ekteki tabloya gbre hesaplanacaktir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ekspertize konu; 5 Parsel numarali tasinmaz icin dizenlenmis 22.06.2015 tarih ve 15/10852
saylli Yaplr Ruhsati(Yol kotu altinda 10 kat, yol kotu Ustiinde 42 kat olmak Uzere toplam 52
katli; 5-A yapi sinifindaki 57 ofis ve isyeri(55.534,7 m2) ve ortak alanlar(93.398,3 m2) olmak
Uzere toplam 148.933 m2 alan igin diizenlenmistir.) ve

12 Parsel numarali tasinmaz icin dizenlenmis 22.06.2015 tarih ve 15/10851 sayili Yapi
Ruhsati(Yol kotu altinda 10 kat, yol kotu Ustliinde 26 kat olmak Uzere toplam 36 katli; 5-A yapi
sinifindaki 45 ofis ve isyeri(37.607,7 m2) ve ortak alanlar(74.996,27 m2) olmak lizere toplam
112603,97 m2 alan icin dizenlenmistir.)

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve =zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim

ISTANBUL ASYA YAPI DENETIM LTD. STI.

Bulgurlu Mahallesi Alemdag Caddesi No:96/3 Uskiidar/ISTANBUL

3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

¥ 5
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Koordinatlari: 41.000619 K - 29.111880

Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul 1ili, Umraniye Ilcesi, Kiiglikbakkalkdéy Mahallesi,
3328 ada, 5 ve 12 Parseller numaral “Arsa” vasfinda tasinmazlardir. Tasinmazlara ulasim igin;
Sehrin bilinen noktalarindan Igerenkdy Efor AVM éniinde yer Kayisdagi Caddesi Yan yolunda
kuzey istikametinde ilerlenirken sada Koz yatadi O-2 badlantisina cikilir. Bu yol (zerinde
kuzeydogu istikametinde 2,5 km ilerlenir ve dogudan batiya yaprak dénisiu yapilarak O1-02
Camlica Baglantisina girilir. Bu yol (zerinde ~750 m ilerlenir ve sag kolda konumlu konu
tasinmazlara ulasilir. Taginmazlarin bulundugu bdélgenin ulasim problemi olmayip ulasim hususi
aracglar ve toplu tasima araclan ile rahatlikla saglanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlar,
Umraniye Ilcesi Site Mahallesi sinirlan igerisinde ve 0-4 Camlica Baglanti Yolunun kuzeyinde,
0-2 Anadolu Otoyolu’nun batisinda kalan kesimde yer almakta olup, tasinmazlarin Bogazigi
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Koprisli'ne erisim ve 0-4 Camlica-Anadolu Kavsadi Karayolu lzerinden sadlanabilmektedir.
Tasinmazlarin Finans merkezi tamamlandiktan sonra O-4 Karayolu’'na direk katilm saglayacadi
6grenilmistir.

Onemli Yerler Mesafe(km)
Umraniye Kaymakamhgi 6.3 km
Umraniye Belediyesi 1.3 km
Bodazici Koprisu Giseler 9.4 km
Sabiha Gdkcen Hava Alani 20.0 km
Fatih Sultan Mehmet Képrisi 13.2 km

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

Degderleme konusu tasinmazlar Istanbul Ili, Umraniye Ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi,
3328 ada, 5 ve 12 parsellerde kayith arsalardir. Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul Finans
Merkezi icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar Uzerinden hafriyat alinmis vaziyette olup,
topografik olarak diiz, geometrik olarak ise dortgen bir formdadirlar. Tasinmazlarin igerisinde
bulundugu Istanbul Finans Merkezi Projesi'nde toplam briit parsel alani 288,030 m2 olup,
master plana gore 4 boélgeden olusmaktadir. Vakif GYO A.S.'e ait toplam brit parsel alani
32,000 m2'dir. Emlak Konut GYO tarafindan ydritilen projede toplam alanda 8 milyon m3
hafriyatin tamamlandidi bilgisine ulasiimistir. Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin
cevresinde, konut amach yapilasma ve ticari yapilasma bulunmakta olup, bdlgede yapilasma
orta yogunluktadir. Bolgede yer alan arsalar genellikle konut projelerinde yer almaktadir.

3-8-3 Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi olarak belirlenen alanda Atasehir ve Umraniye
sinirlar icinde konumlu olup, toplam 288.030 m2 alan Uzerinde konumlanacaktir. Hazirlanan
tasari asamasindaki master plana gore bdlgede 808.572 m2 emsal alanina dahil insaat
yapilabilecektir. Proje icinde Vakif GYO’na ait 32.000 m2 alan bulunmakta olup, bu alanin
%?50’si donati alanina ayrilmis ve 16.000 m=2 parsel alani kalmistir. Emsal alanina dahil insaat
alani %50 donati payi ayrilmadan dnceki brit parsel alani Gzerinden hesaplanmaktadir.

Projedeki parsellerin imar durumlarina ve emsal dederlerine goére her malik kendi
projesini gerceklestirecek olup, master plan dahilinde onaylandiktan sonra uygulayabilecektir.
Bu baglamda Vakif GYO'nin %50 donati payl ayriimadan 6nceki brit parsel alani Gzerinden
emsal dederi olan 2,85’e gbre 91.214 m2 emsal insaat alani oldugu goértlmektedir.

3-8-4 Vakif Gyo’nun 3328 Ada 5 Ve 12 Parsel Uzerinde Gelistirdigi Proje Ve
Detaylan

Vakif GYO’dan alinan bilgilere gore proje detaylar asagidaki gibidir.

iki parsel Uzerinde gergeklesecek projenin mevcut imar durumu geredi iki adet kule ve
altlarinda 6 katli bazalar seklinde master plan sartlarn uygulanarak 10 kat bodrumlu kuleler
yapilmasi planlanmaktadir.

Kule-1: 10 Bodrum kat, 6 zemin Ustl baza kat ve baza Usti 36 kat olmak UGizere toplam zemin
Ustl 42 kattan olusan binadir. Kule insaat alani 57.624 m2, baza insaat alani 23.781 m?2 ve
zemin alti otopark insaat alani ise 67.528 m2'dir.

Kule-2: 10 Bodrum kat, 6 zemin Ustl baza kat ve baza st 20 kat olmak Uzere toplam zemin
Ustl 26 kattan olusan binadir. Kule insaat alani 32.431 m?2, baza insaat alani 22.152 m?2 ve
zemin alti otopark insaat alani ise 58.021 m2‘dir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1:ISYAPI GAYRIMENKUL(HUSEYIN BEY): 0532 238 15 49

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu Istanbul Finans Merkezi'nde konumlu olan
12.500m2 ylzoélglimine sahip, “T3 Ticaret alani” emsal: 2.85 yapilasma kosulluna haiz arsa
100.000.000,-$ USD bedel ile satiiktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullan itibariyle konu
tasinmazlarla benzer dzelliklerdedir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden % 10 pazarlik
pay! oldugu bilgisi edinilmistir.

(100.000.000,-$ x 2,9175-TL=291.750.000,-TL)

SATILIK 12.500 m2 | 23.340,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 12.500 m2  [21.006,-TL/m?2

EMSAL 2: ISYAPI GAYRIMENKUL(HUSEYIN BEY): 0532 238 15 49
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezi'nde konumlu olan 3.986
m2 ylzélgimine sahip, “Ozel Okul Alani” yapilasma kosulluna haiz arsa 18.500.000,-$ USD
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullar itibariyle konu tasinmazlara gére kismen
dezavantajli olup, pozitif yénde %50 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

(18.500.000,-% x 2,9175-TL=53.973.750,-TL)

SATILIK 3.986 m2 | 13.540-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM
SATIS DEGERI 3.986 m2  |20.311,-TL/m?

EMSAL 3: GULNAR YAPI GRUP(UNAL BEY): 0506 642 26 23

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezi'nde konumlu olan 300 m2
ylzolgimine sahip, “T1 Ticaret alani” emsal: 1.50 yapilasma kosulluna haiz arsa 4.500.000,-
TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullar itibariyle konu tasinmazlara gore
kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %40 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

SATILIK 300 m?2 15.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM
SATIS DEGERI 300 m2 21.000,-TL/m?2

EMSAL 4: BURAK GAYRIMENKUL: 0533 938 27 88
Konu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezine yakin konumda konumlu
“Ticaret+Konut” alani icerisinde Emsal: 2.07, hmax:27.50 yapilasma kosullarina sahip 570 m2
arsa 9.200.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére konum ve
yapilasma kosullar itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde % 30 serefiye diizeltmesi
yapilmistir.

SATILIK 570 m2 16.140,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 570 m2 20.982,-TL/m?
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EMSAL 5:KAAN NESIM: 0541 861 44 79

Konu tasinmazlarin bulundudu Istanbul Finans Merkezine yakin konumda konumlu
“Ticaret+Konut” alani igerisinde hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahip 2.400 m2 arsa
37.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére konum ve
yapilasma kosullari itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde % 35 serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

SATILIK 2.400 m2 __ |15.417,-TL/m2
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 2.400 m2 | 20.813,-TL/m?2

EMSAL 6: REALTY GAYRIMENKUL(NILUFER YILMAZ): 0536 956 66 76
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 150 m2 ofis 1.750.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK 111.667,00-TL/m? |

EMSAL 7: IMZA GAYRIMENKUL(NUKHET HANIM): 0530 391 49 49
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi C blok
icerisinde konumlu 135 m2 isyeri 2.500.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1135 m2 |18.518,00-TL/m? |

EMSAL 8: BURHAN BORA: 0531 811 49 31

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi C blok
icerisinde konumlu 4.katta konumlu oldugu belirtilen 76 m2 isyeri 1.435.000,-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK |76 m? 18.882,00-TL/m? |

EMSAL 9: ATASOY EMLAK: 0532 720 19 29
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde C
blok 2.normal katta konumlu 90 m2 ofis/isyeri 1.500.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 190 m2 |16.667,00-TL/m2 |

EMSAL 10: REMAX ATASEHIR(IZEL SARHAN): 0532 241 02 16
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Varyap Meridiyen Grand Tover plaza
katinda konumlu 2+1, 150 m2 ofis/isyeri 1.350.000,-TL bedel ile satiliktir.

|SATILIK  |150 m? |16.667,00-TL/m2 |

EMSAL 11: (VARYAP MERIDIYEN) CEM KAYA: 0532 392 73 45
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Varyap Meridiyen Grand Tower
icerisinde konumlu 341, 120 m2 mesken&ofis 990.000,-TL bedel ile satiliktir.

|SATILIK  |120 m2 8.250,00-TL/m2 |

EMSAL 12: ATASAY EMLAK: 0532 720 19 29
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Emlak Konut Sarphan Finans
Merkezinde konumlu 110 m2 normal kat ofis 1.350.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK 110 m2 112.273-TL/m>

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan yer alan
benzer 6zelliklerdeki satisa sunulmus arsa ve ofis/konut emsalleri elde edilmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

-Bélgenin orta ve Ust gelir kesimine hitap eden gelismekte olan bir bélgede olmasi,
-Parsellerin bulundugu bdélgede nitelikli bir proje sahasi olmasi,

-Projelerin bir kisminin baglamis, bir kisminin da ruhsat alma asamasinda olmasi,
-Ana ulasim akslarina cepheli ve yakin olmasi,

-Ticaret Imarli olmasi,

-Hafriyatin tamamlanmis olmasi,

Olumsuz etken:

-Bélgenin insaat asamasinda olmasi,

-Altyapi hizmetlerinin tamamlanmamis olmasi,

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 sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonugclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

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

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Finans-is Merkezi” oldugu
disinilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yodntemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda 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 farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile gelistirilecegi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkil degerine ulagsilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultin dedgerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz énlne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikariilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinkii dedger
hesabi yapilir. Dederleme konusu parsel ticaret imarli olmasi itibariyle proje gelistirme yontemi
asadida belirtilmistir. Bolgede yakin zamanda satilmis ve pazarda bulunan ticari yapilar ve ofis
emsallerine emsal dederlendirme tablosunda yer verilmistir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme galismasinda pazarda benzer 6zellikler 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 Finans merkezi icerisinde, ayni
cadde ilzerinde ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri
elde edilmistir. Satisa arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri goz 6nlinde bulundurularak serefiye dlzeltmesi yapilmistir. Arsa birim satis degeri
22.000,-TL /m2+KDV olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC DEGERI:
3328 Ada 5 Parsel: 8.774.05 m2 x 22.000 TL/m2=193.029.100 TL

3328 Ada 12 Parsel: 7.225,80 m2 x 22.000 TL/m2=158.967.600 TL
TOPLAM = 351.996.700, TL = 351.997.000,-TL

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

Degerlemeye konu miulk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

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

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

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

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda satilik isyeri/ofis emsali elde edilmis
olmasi sebebiyle konu parseller igin gelistirme yontemi kullanilmistir. Bu yontemde parseller
Uzerinde glincel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mimkin ve bélgenin sosyo-
klltirel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden dikkan ve ofis kullanimli yapilar insa edilmesi
ongoérilmustir. Ticari Unitelerin satis bedellerinden elde edilecek toplam cirodan; proje
maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmis, kat karsiligi orani tahmin
edilerek arsa degeri hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen 2 adet arsa olmasi nedeniyle proje gelistirme
yontemi uygulanmistir. Bolgede benzer 6zelliklerdeki is yerlerinin 17.000-19.500,-TL/m2;
ofislerin de 8.500-12.500,-TL/m2 araliginda dedisen bedellerle satilabilecedi belirlenmistir.
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Kat Karsiligi 40% Yapi Birim Maliyeti Ticari ve Konut Uniteleri Toplam Degeri
Arsa Alani 15999.85|Ortak Alanlar(125.549m2) 3,000.00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0|Yapi ingaat Alani(135.988m2) 4,500.00 TL |OFiS ALANLARI 90055 1| 12,000.00 TL
KAKS 2.85 Proje Maliyeti iS YERI ALANLARI 45933 1| 19,000.00 TL
Yap! insaat Alani 135988.00 988,593,000.00 TL TOPLAM
1,953,387,000.00 TL
Toplam Ciro 1,953,387,000.00 TL
Arsa Sahibine Diigen Degeri 781,354,800.00 TL
Proje Siresi 60 Ay
Proje Riski | 27% 210,965,796.00 TL
Finansman Maliyeti [ 27% 210,965,796.00 TL
Arsa Degeri 359,423,208.00 TL
Arsa M2 birim Fiyati | [ 22,464.16 TL
Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani
Miiteahhite maliyet 988,593,000.00 TL
Miiteahhit Geliri 1,172,032,200.00 TL
Kar /Zarar 183,439,200.00 TL
Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsayi satin alarak proje bedeli 1,348,016,208.00 TL
Miteahit kari 605,370,792.00 TL
Karlilik Orani [ 0.4491

Kullanilan bu yontem sonucu arsa birim dederi 22.464-TL/m2+KDV olarak hesaplanmistir.

GELISTIRME YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM DEGER= ~359.420.000,-TL
3328 Ada 5 Parsel Arsa Dederi:
8.774.05 m2 x 22.464-TL/m2= 197.100.259,-TL = ~197.100.000,-TL

3328 Ada 12 Parsel Arsa Dederi:
7.225.80 m2 x 22.464-TL/m2= 162.320.371,-TL = ~162.320.000,-TL

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

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

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

Haslilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan dederler, tasinmazlann dederine etki eden
olumlu/olumsuz 06zellikler g6z 6niinde bulundurularak parseller icin ~22.232,-TL/m2+KDV
birim satis dederi tahmin ve takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 351.997.000,-TL
(KDV HARI(C)

GELISTIRME YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARIC) 359.420.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 355.708.500,-TL
~355.709.000,-TL
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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
Alhinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

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

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhid Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul Ili, Umraniye
Ilcesi, Kuglkbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 5 ve 12 parsellerde “Arsa” vasfiyla kayitli
tasinmazlarnin nitelidgi, kullamim amaci, konumu, yUzO6lgimi, yapilasma kosullar ginimiz
ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6éniinde bulundurularak;

KDV Haric Toplam Satis Degerinin; 355.709.000,-TL
(UCYUZELLIBESMILYONYEDIYUZDOKUZBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa De&e_rinin; 419.736.620,-TL . L oL .
(DORTYUZONDOKUZMILYONYEDIYUZOTUZALTIBINALTIYUZYIRMITURKLIRASI)
Olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
Konu tasinmaz icin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis bir dederleme
bulunmamaktadir. . . .

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

raporu

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Gavrimenkul Dedierleme Insaat Miihendisi Yonetim Kurulu Baskani
Y Uzmanlg Gayrimenkul Degerleme Ve Genel Mudur

(SPK Lisans No: 402492)

Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

T
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8-3 BELGELER

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [ 11.12.2015 02.35.04 | 20155550 20151211-1555-F00253 [18.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 79880605 Cilt/ Sayfa No 1/48
il ice ISTANBUL ! UMRANIYE Ada | Parsel 332815
Kurum Adi Umraniye Yiizdlglim 8774,05000
Mahalle / Kéy Adi KOCUKBAKKALKGY Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILER
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
WAKIF GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 ffrazen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454
Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Fortal | 11.12.2015 0a-38:08 | 201555508 |20151211-1555-Fo0zs6 | 16.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 70880702 Cilt / Sayfa No 1158
il lice ISTANBUL / (IMRANIYE Ada | Parsal 3328112
Kurum Adi Umraniye Yizélkgim 7225,80000
Mahalle / Kby Adi KUCUKBAKKALKOY Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse PayiPayda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

1000 / 1000

ffrazen Taksim (TSM) - 26.12.2012 - 34454
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<ISTANBUL FINANS MERKEZI 171080 OLCEKLLD UYGULAMA IMAR PLANI
(19062012 T.TARIHL] VE 2809522 SAYILLI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKTMLER

I
1.

L

8

Planiama alana biltiindine yimelik Kemtsel Tasanm Rehber ve Kentsel Tassnm ]"rn_il:ln'i_ eV v
Sehircilik Boakanligy veyn gireviendirecegi kunamoa hazerlanecak ve Bakanlikca onaylanacaktr.

Flan. Flan noalan, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanm projelening upgun olamk hazerlanacak
vi Cevre ve Sehircilik Bakanlfs'nea onavlanscak Avan Proje ile wygolama yapolacakir,

Planlama alans Biibindinde tim fonksiyon alanlannda, Kentsel Tasanm Behben ve Kenmsel Teaarim
Prajelerine uygun olarnk tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda iktiyaca ghre ikiden fazla bodrum kat
wapulabalir. T1 Ticaret Alandan Disinda eimden dolays agign gilkan tlm bodmim ksilas iskan edilebilir,
iskan ediben bodrum kabar emsale dahildir, Bedrem katlarda vapalacak cioparkiar ve telonik hacimbsr
amsal hesabana dakhil edilmes.

T Ticaret alam digirddn Flondama alammn mamenda; TAES, binalara ol kodlar, ok boyo ve gkl
kaklanin geckme ve yoklngma mesafeleri, yaps nizam ve taban ofunamlnn, bodrum, zemin ve mormal kak
vilksekliklen serbest odup, bu krerler Kentsel Tasanm Rehben ve Kenizel Tasanm Projesine uygun
olarak haxrlanacak Avan Propede belirlenecekisr.

Planlama alanindski vim fonksiven olanlan Kenisel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesi ile
tanzhim edilecektle. Planlama abani gecisinde kamuya acilk vava ve g gegly acimler ile parscller arass
gopis yollan wer alabilir. Givenlik ve servis amagl ba yallar emsale dahil defaldic. Kemtsel Tasarion
Rehberinde ve Frogesinde Kamusal amagh olarak tanmim edilecek bu tip alanlarda kamu behine itifak
tesis edilerek uygulama vapalacalcir,

Flanlama alan bidndnde ler 16010 peyes) dizenlemelen Kemisel Tasanm Behberi ve Kentsel Tasanm
Projesande belirlenecekiis.

101 3010 tarikinde Haghokamhk Afet ve Acil Durum Y onctimi Bagkanligy tarafindan onaylanan
“Anndols Yakasima Aii Mikroh®geleme™ kopsnmindaki imar planlannn esas 102,000 digekli yerlegime
uygnnbuk harsinlanndn®” belimilen hususkara uyulacakior

SO0 004 giin ve 2263, 03,05, 2005 gin ve &3228, 03,06, 305 giin ve 4015, 13072005 gin ve 7676,
U6.0B. 2005 glin ve 13468 sl yazlarla Bayindsrhik ve Iskan Bakanlif wamfindan anaylansn Istanbuel
14, Kadikty lgesi. Kogikbakkolkiy Mahallesi, Atasehir Topla Konal Alan fmar Plan Revizyanauna
e=ad jenlojik-jeoteknik cild raposlarn dogruliusimds uygulama vapilacaknr.

Ol Proge Alan ve Rekreasyon alam, Cevre ve Sehircilik Bakanlifn'na veya Bakanlikea belirlenceek
Kurum veya Kuruhsga devredilmesden uygulama yapilameae.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
lih. Ticaret alanlarnda, ayne milkiyere olmak, Emsal |nppl Alanma sebit kalmak kosulu ile adalar ve

parseler arasimda emsal transferd yapulabilis.

11. T2, T3 Ticarel alankan ve Oeel Proje alaninda otopark ithtivaci, Kentss] Tasanm Rehberi ve Progesande

bedirtilmesi ve Bakanhkia uygun girillmess hadinde komsu donaly alanlam iperisinde ve 2emin allinda
korsilanahilir

12T TICARET ALAMNLAKI
12.1. T1 Ticaret alanlannds, E=2.5 ve H=Serkesitir. Bu alanda, alig-veriz merkezi, rezidans, ydnelim

merkes, korsklama tezisleri, sirdma, tyatro, v.bsosval kilidrel tesis alamlan, tiearet, bdro, is han,
lnkanta, gnrine, parp, ok katly magnenlar, bankalar, oteller, deel hastane, Geed efitim alanlan, ksth
atopark v.b, fonksiyonlar yer alabilir, Avon projeye giee uygulama yapilacaktr.

122, By alandn blok bosut ve gekli, yap, nizamg ve tahan aturume serhestlir,
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12.3. T1 Ticaret Alananda ikiden fazln bodrum kat iskan edilemez. lskan edilen bodrum katlar emaale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullarima agik sosyal ve idari tesis olarak
kusllamlzhilir. Bu alanlar emsale dahil edilnez.

11.4. Bloklann bahge mesafelerd, viinetmelikie belirlencn babge mesafelerine gire yapihic veya llgesinde
onaylanscak vaziver plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapalar aynk, blok ve sim blok geklinde
yaplahitir. Birden fazla yapi vapalabilir. Yap adalannda mimarni avan projesingde belivkenecek arazi
kotharira gite uvgulama vapilacakur. Binalanm kot alma duramilan, blok boyutlan ve passel
yaplanmn santlan ovan proje veya saziyel plan ile beliflenir,

12.5, Imsar Kamumu’mun 23, maddesine tabidir.

12.6. Bina kontdckeri disipda, yap vaklasma simirlanna kadar tabil zemim alfinda minimum ihibyacen 4
katina kadar emsal hasici kapali otopark yapilabilir, Oiopark ging gikig dn bahge mesafesinden
saglorabilir.Agik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez.Amzi efiminin fazla oldugu yap: sdalannda
ke [emdismme yapalahilir,

12.7. Her chalta tesisal gartlan TAKS s ve KAKS o dahil edibmsez.

12.8. Miman ¢éelimlerden dolayn gerive dogru gekilen seraslar emsal hesabina dahil edilmez.

12.9, T1 Ticaret Alanmda bahsedilmeven hususlanda [stanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gecerlidir,

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlannda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkerd, rezidans, yiostion merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, fivatro, v.b. sosval kislirel sesas alanian, ticared, bibro, is hana, kikanla, gazisd,
gargi, gok katli magazalar, bankalar, oteller, dzel hastane, Gzel efinm alanlan, kath otopark v.b
fanksivoalar ver alabilic. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya glire hesaplanacakir,

Meveut Ada ve | Meveut Topu | Emsal | Toplam Emsal | Emalin Kullamlacogs|
| Parsel No Alam | Ingnat Alam Plan Biigesi 1
T 12,106,498 L 30.266.20 A |
' 332271 ~ 9.591,43 25 23.978.38 ] |
332471 13.483,00 2,3 BTN | B |

i4. TATICARET ALANLAIRI

T3 Ticaret nlanlanmda, F=2 B3 v H=S¢rhesitir. Ba alanlanda, ahis-veris merkesi, mradans, ydoeim
meerkezi, konaklane tesisleni, sinema, tivadro, vb. sosyal kiilltieel teais alanlan, ticaret, Bilro, ishan, okania,
pazine, gargl, ¢ok katli magazalar, bankalar, finans kurumlan, oteller, G2¢l hastare, Szl egitim alandan.
katli csopark v.b. fonksivonlar ver alabilir, Emsal hesaba, agafida verilen tabloya pire heaaplanacaictr,

Meveut Adave |  Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal | Emsalin Kullambacag
Parsel Mo ] Alan J-“SEE.'P-!.'!“ | Plan Balgesi
132W1 | 51461,13 388 163.765,53 I+F
33204 5339035 | 78S Is5.013,10 | TR ]
33236 32.004,94 285 |  91.21408 H4G
33191 4343438 2,85 123.787,98 K
3321/ | 2505951 | ZES | 7142074 !
R A40503,00 2,85 115.433,35 E

GiZEL PROJE ALANI

15. Dzel proje alaminda, E=2 85 ve H=Serbesttir. Ernaal net parsel alan fzerinden hesaplanacakur. Bu
abanda, Keng alig-veris merkezi, rezidans, yonetim merkes, konsklama tesislerd ile sineman, tiyatre,
konlerans, 1oplann, sergl, fuar salonlan v.b, scsyal killtirel tesis alanlan, tearet, biiro. isham, kkcanta,
gazinn, garp, gok katl magazaksr, bankalar, finans kunsmlan. oteller, doel hastane, Gzel efitim alanlan,
knili ul‘npﬂrlnc v b, fonksiyomlar yer alabalar,
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DOMATI ALANLARL:

16 1lkigretim Tesisleri Alans, Ortadgretim Tesis Alam, Temsel Egitim Oncesi Egitim Alanlan, Resmi
Furum Alami, Dini Tesis Alaninda E=1.30 ve H=Serbestiir,

17, Teme! Eitim Oncesl Egitim Alanlarnda anaokuby vapilabili,

18, Rekreasyon alanlannda F=0.15 ve H=Serbesttir. B alanlarda taman emsale dabil edilmek kosuli ike
zeenin altmda veyn dstlinde tican foaksivonlar ver alabilic. Zemin altnda iskan edilecek tcar
fomksiyondarda kat ylksekliklen Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim Propesinde belirlenecek
olup serbesiiis

13, Meydan dilzenbeme alannda ilgili kurum ve kunulus gosisher! dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Blakandigi’nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

20, Plaslama alarmn mmaminda gl ynetmeligie wyubmas ve Kunmlann uygun gdrsherinin alinmas
kaydiyla Helipom ve Yikselulmig Heliport ve Yikseltilmiz Helipon pistber vaplabilir,

21. Parkc nlanlarnda ilgili altyaps kurolugunun talebi ve podsd dofrultusunda imar plan todilan yapilmadas
altyapt tesisinin gerektindigi biyklnkte yer alu ve yer Gstl trafnlan, tesisat odalan, v.b. altyag tesisher
yaplabilir.

11, Planksma adam igensindeki Donati alinbanmn, bydkHikler kornasak konum ve sinarlannin
defistiriimesinde Cevee ve Schircilik Bakanhi@ verkilidir,
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

KISISEL BiLGILER

ADI-SOYADI MEHMET YASAR

T.C. KIMLIK NUMARASI 31258675344

OGRENIM DURUMU CUKUROVA UNIVERSITESI — MUHENDISLIK YUKSEKOKULU (EYLUL
1977)

CALISTIGI iSYERI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVi-UNVANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

SPK LISANS NO: 402492

CALISTIGI iSYERLERI

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

@SPL

_rrlnu'.le Piyasasi

Tarih : 06.12.2013 Mo : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kunalu'nun Sea:VIL Nos34 savid “Sermave Plvasasmda Paalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkincks Teblif'i uyannc

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansing almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK

Beki YILD
GENEL MUDUR YARDIMCIS! E Lonat g

GENEL MUDUR
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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

D SPL

Sermaye Prydsasi

Tarih : 27.08.2014 Moz 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Aerrgye Pivasas Ruralu nun Sem:VTIL No% sav sermave Pivasasanda Faalivette

Bidunankir 1o Lisanslame v Sical trravia [liskin Esashir Hakk

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhg Lisansim almaya hak kazanmugtir,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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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 YONETIM KURULU BASKANI VE
DEGERLEME A.S. SORUMLU DEGERLEME UZMANI 2010-...

SPK LISANS NO: 400814

2 ORTADOGU EKSPERTIZLiK VE LISANSLI DEGERLEME UZMANI 2008-2009
TASINMAZ DEGERLEME LTD. STi. | SPK LISANS NO: 400814

3 | VAKIFBANK VAKIFBANK MUFETTISI VE SUBE MUDURLUGU 1990-2008

4 | VAKIFBANK ANKARADA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE TANITIM
HIZMETLERI 1985-1990

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

Lol 4
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

/|

T.C.
BASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi  :BOZ SPE0.15- 203 2o 22010
Konu : i5 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 15 Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONY A

Igi: 15 (7 2010 tarthli bagvunanur

Mg’ de kaynth yvamzda; Sirketimzn, Kurulumeon Seric V1L Mo 35 sawl " Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkoul et heme jlipmeti Verecek Sirketler ile B
Sirketienn Kurulca Listeye Alnmalanma  Tliskin Esaslar  Hakkanda Tebhii™ (Teblig)
gerpevesinde, gaynmeniul degerleme  hiemeti vermek frcre listeye ahnma talebinde
hailunulmasgtur

Kuruhemuz Karar Orgam min {9 0% 2010 tarihhl toplantsdn, anilan talebimzin olumiu
karglanmasina karar venlmistir. Ba gergbvede,

A)Sermaye pryasas mevauall uyannca yapulacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsarmnda Tehlif hikumlerine uvulmas gerekmekte olup, aynca, SEfMEyE piyasas) mevaual
uyannca yamlan degerieme  iglemlennde, defierlemeyi  yapanlann 0] 05 2006 arihinde
yorirlige girmisg buhman Seri VI, No:4s sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degeriems
Standartan Hakkinda Teblif ve bu Teblifin elande yer alan Uuslararas Degerleme
Siandartlarng synen uymalanmn ve bunlan wypulamalanmn zonni oldudu,

B) Sermaye  plynsas mevzuati  kapsamminda yapilacak gayrimenkul degerieme
fanliveilerinizin  mevzuala uyguniuguoun Kurulumuzca  izlenecefii  ve mevzusta  aykin
uygulamalarimen tespit  edilmesi halinde kurulumuz  listesinden  qikariimanz yioluni
gidilebileceit,

C) Kunulumuz weh  sayfasmn ayTimenkul defierleme  girketlen bolomiinde “gpenel

duyurular ve uyaniar baghkl kasmunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatmnn WygEL
olarsk tarafimzea hanrianacak stirckli bilgilendirme formuna foprulumuz web sayfasimn 31&%

balaminde ver verilmesi ve guncel nutulmas gerekiif, rLE)
O_,U-i{ lll'- i 1 i
eyda ISKENDER

Daire H-aﬂlmm
1

hususlannda bilg: edmilmesn ve geregin rie
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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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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiisii

Tiirkiye Cumhuriyeti

KOMNYA 8. ROTERI
ALl CaN

iMza SiRKULERI '@, Q 'L:} 53% &

Onwvam ¢ A ARTIBIR GAYRIMENKLUL DESERLEME ANONIM SIRKET
. Babalk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. 8: Bl Kat:7-8 70B-808

ADRES " Selgukiu f Konya

YETEILI ! BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETEININ KULLANINM ; :

SEKLI ! Minferiden

TEMSIL SEKLI f SOREST @ 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - ND  : Konya - 46557
VERG] DAIRES] - MO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazill A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| invanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yaplan Olaganistd Genel Kurul Toplant tutana@ we 31,12,2012 tarih wve 29356
yevmiye nolu ynetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapstinlmis olan 21,12.2014 tarih ve 17 oy
karara ghre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlar, yerli ve yabanc girketler, firmalar, hakikl ve hilkmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhit ve borc altinda bulunduracak senedat, mukaveleler salr evrak ve akitler imzaya,
girketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza wekll tayin ve azline, girket adina menkul mal we
gayrimenkul alimi, satim ve feragm kabul ve sirketin alacaklarindan dolay sirket lehine Ipotekler tesls ve
takrirlerini kabule, mavzvuy ipetekler fok etmeye icabinda girketin lktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
bagkalanmn lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirlii hesap ve krediler actwmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler almaya, gandermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almays, fek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto we istirasing ihtarname, ihbarname, protesto kegidesing, keside olunanlara eevap itasing,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifiini vekil tayvin ve azline, velhas) girket ana
sézleymesinde yazilh bulunan maksat ve mevzulann gergeklesmesl igin yapilmiasi lazm gelen her tirkd s ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda baksi Begen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasi bu
sozlegmede aksine hiikiim bulunrmayan ttim igleri baglatp neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yénetim kurulu Baskarn BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kagesi altnda minferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifiinden, temsil ve ilzama esas olmak Ozers sirket
nvami altinda kullanacagim asafida Srnekier] bulunan imzamrmin onaylanmasimi talep ederim,

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

i InMza f mezn
F
Fa

Bu Onaylama ElE[l;"N{N-K-'ED-mFﬂﬂ] altindaki imzarin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRk adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Mildiirligii'nden verilmiz 23,/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numarall fotografl Mifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|fkbyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sird numaralannda
niifusa kayith alup, baba adh Tahsin . ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, chkuryazar oldufunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarals
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait aid ugunu naterlikte huzurumda alindi@in, cnaylarim, Al Ceak
Ikibinonbes, Sal glind 06,/01/2015

DAYANAR: Kowyn Ticarer Sl Memuriudunce 06,01,2015 tarftinde tesol aunar we Koape S Noteriifiines onayl 203407 soly kararn tesciine
Nighin belgenin fofokams iseme oky wiup me olovremi daspmsmoke sk,

KDV, Harg, Damga Vergisi ve Dagerli Kagnt badall makbuz karghi tahsil edimistir,

TASZ A % vazi-3/0

MBS NO: 201501060420008 - TEE0930383
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