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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig 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 Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2016 tarihli 2016-VAKIFGYO-14 no.lu rapor olarak tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

21.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yoOntemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda 27.12.2016 tarihinde hazirlanmis,
Degerleme Uzmani H.Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol
edilmigtir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan 02.12.2016
tarihinde gayrimenkul mahallinde vyapillan c¢alismalara istinaden 27.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 21.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. )
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mah. Bayraktar Bulvarn No:62 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasi icin hazirlanmistir.



1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; izmir ili, Aliaga ilcesi, Kazim Dirik mahallesi, Istiklal caddesi, No:
70, adresinde ‘Kargir 5 Kathh Hizmet Binasi ve Lojman’ vasfiyla kayith, milkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'ne ait olan tasinmazin ginlimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Izmir ili, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullarn icinde degerlendiriimis ve degere nasll
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

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

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Dider veriler ise;

Yaptigi calismanin baglh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurligi, il Ozel idaresi, Kadastro
Midarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bo6lge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6-



AART]BiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L TT——

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

izMIR iLi;

Izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Dadlar, giineyde
Kusadas! Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlari ile cevrilmis izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. Il topraklari, 370 45'
ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dodu boylamlar arasinda kalir. ilin kuzey-
gliney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi
ise 180 km'dir. Yiizdlgimi 12.012 km?2.dir. Turkiye'nin Ggiinci blyiik sehri olan Izmir, cagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. Civil civil olan alisveris merkezinde
dolasmak oldukca keyiflidir. Izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlarn ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik caglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma devrinde dlinyanin en biylk kentlerinden biriydi. Tium Ion kiltirinin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

Cografya
Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asadi cigin ile
Kiclkmenderes ve Bakircay akis goOsterir. Diderleri sel karakterli kiglk akarsulardir. Gediz
Nehri, Ic bati Anadolu'da Murat Dadi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinir
icindeki Yamanlar Dadi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il simirina ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag
arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecgerek, Foca'nin glineyinde denize dokulir. Gediz eskiden,
Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokillyordu. Getirdigi allvyonlarla deltasini devamlh
ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dodru gidiyordu. Pelikan Burnu, karsi kiyiya cok
yaklasmis, Kérfez'in derinligi cok azalmisti. Ulkemizin en islek limani olan izmir Limani'nin
karsilastigi tehlikeyi yok etmek icin 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin yatagindan da
faydalanarak, Menemen vyakinlarinda baslayip batiya dodgru giden ve Foca yakinlarinda son
bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz acik denize dékilmeye basladi. Klicikmenderes,
Bozdaglar'dan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok bereketli bir ovayi
sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dékulir. Kiicikmenderes de bol alliivyon getirdigi
icin, kiyi gizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylzden ilk gaglarin en 6nemli liman kentlerinden
olan Efes, bugiin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakircay, douda Omerdagd, kuzeyde
Madra, glneyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km uzunlugundadir. Ege
Havzasi'nin bir parcasi olan ve biyiik bélimi Izmir il sinirlan igerisinde yer alan Bakircay
Havzasi'nin en énemli akarsuyudur. Candarl Kérfezi'nde denize dokulur.
iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari ik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Icbati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢c kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda dedismektedir. Izmir'de 6lclilen
uc dederler géz 6nune alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi anlasilir. Izmir'de bagil nem orani sicakhdin yiiksek, bulutlulugun
az oldugu yaz aylarinda dasiktir. Buna karsiik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin

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

Izmir'de iklim elemanlan icinde en biyiik dediskenligi yadis miktar gdstermektedir. Yillik
ortalama vyadis miktart 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gorilen
degismelere baglh olarak bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Y1l iginde yadis miktar ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren
artis gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en
ylksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine gore, sadece Aralik
ayinda disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir. Yaz aylarinda aylik yadis
miktarinin yilhk toplam igindeki payi ise, % 2 dizeyine diismektedir. izmir ilinde en yiiksek
rizgar hizlan ve yonleri incelendiginde, Gulizelyali istasyonunda, 41.2 m/sn ile gineydogu
yoéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydodu, Odemis'te 26.7 m/sn ile kuzeydodu,
Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu yéniine ait
oldugu goralar.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki 6rtlisi yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tard bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi, gibi kurakliga
dayanikli adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yikseklige kadar cikmaktadir.
Daglik kesimlerin biyik kismi ormanliktir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alani
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yukseklige kadar
kizilgam, daha yukarilarda karacam ormanlar vardir. Bergama'nin Kozak, Cuma Ovasi'nin
Guner, Torbali'nin Helvaci Koyl gevresinde dodgal olarak yetismis fistikcami ormanlari bulunur.
Topradi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda cinar, kestane, disbudak, s6git, kavak,
akcaadac, karaagag ve kizilak gibi yaprakh adaglar yayilis gOsterir. Palamut mesesi de ilimiz
ormanlarinin karakteristik agacglarindan birisidir.

Sekil 1. Izmir Haritasi
-8-



NUFUS DURUMU

1893 yili Osmanli niifus sayimina goére Izmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548
kisidir. Izmir'de yasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup, nifusun % 38'ini teskil etmekteydi.
Rumlar %26, Osmanl tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise
nifusun %3'Un0  teskil etmekteydi. Izmir'deki niifusun %55'i Hristiyan, %38'i Misliiman
ve %7'si Musevi'ydi. Izmir'in nifusu 2014 TUIK verilerine gére 4,113.072 kisidir. Kentin niifusu
1970-1985 arasinda cok artmistir. 1945'e kadar Tiirkiye'nin ikinci biyiik sehriydi. TUIK Adnks
verilerine gére Izmir aldi§i gdé¢ en c¢ok 186.000 kisiyle Manisa,130.000 Mardin,
126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin
nifuslarina kayith énemli bir nifus vardir. Diger sehirlerden énemli oranlarda gog almistir.
Izmir 2016 nifusu, tahmini verilere gére 4.210.099 Bu niifus verisi, eski yillaridaki niifus artis
hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Izmir 2016 resmi niifus bilgileri 2017 yilinin basinda
aciklanacaktir.

Aliaga Ilcesi

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

Aliaga, uygulanan Imar Planlari ve konut politikalarindan dolayi, 6nceleri Kuzey/ Giiney
yoninde genislerken, son yillarda Dogu yoniinde genislemeye baslamis; yeni konut alanlari bu
yonde konuglanmaktadir. Aliaga'nin yizolgima 412,5 km2'dir.

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

Aliaga- Izmir arasindaki Demiryolu hattinda da iyilestirme galismalari devam etmektedir. Gift
gidis gelis hat calismalari devam eden tren yolu ve hizli tren projesinin hizmete girmesiyle,
demiryolu ulasimi karayoluna 6nemli bir alternatif olacaktir. Aliaga’nin tim koyleri ile ulasimi
saglanmis olup; bu kdylerin timunin yolu asfalttir.

1960'da 2860 kisilik bir niifusa sahip kiglik bir bucak olan Aliaga, Demir Celik ve Petro- Kimya
sektorliintin agirhkta oldugu sanayinin kurulmasiyla birlikte hizla geliserek, Ege’nin niifus ceken
bir sanayi merkezine dénismustar.

Hizli sanayilesme; Hizhh kentlesme, dis go¢c alma ve nifusun yogunlasmasina neden olmustur.
1960 ile- 1990 yillan arasinda nifus ylzde 789,2 oraninda artmistir. 2013 yilinda yapilan
adrese dayali Nufus kayit sistemi sonuclarina gére Aliaga Toplam Nufusu 80.948 olarak tespit
edilmistir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizI
Tiirkiye insaat Sektorii Verileri
Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biylk bir kismini konut ve buna bagl yapilar almaktadir.
TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore ingaat sektdri biyime hizi % 14,6 olarak
gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri incelendiginde
2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her ne kadar
GSYH'In oraninda kiguk de olsa bir disis olsa da 2015 yil satilan konut sayisi rekor kirarak
1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk Gg¢ ayinda bir énceki
ylla gobre, bina sayisi % 28, ylzolcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yaps izin istatistiklen 2014 ve 2015 yilan ve el revize edilmistin Caynmk: T

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektoriindeki talep bliyimesine olumiu
etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve ekonomik
durumu itibariyle faizlerde bir yikselme stz konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut kredileri talebi
yuksek goérinirken ikinci yari itibariyle sert bir dislis yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir
toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine goére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut
kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine yUkselmistir. Turkiye
Cumbhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gore, 5 Adustos 2016
itibariyla bankacilik sektortinin kullandirdigi toplam konut kredisi tutari 151 milyar lirasina
ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi
(yuzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan
olusmustur.

Tiirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130.274 konut satildi

Tlrkiye genelinde konut satislan 2016 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %25,1
oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 21.094 konut satisi ve %16,2
ile en ylksek paya sahip olup, satis sayilarina goére Istanbul’'u, 14.449 konut satisi ve %11,1
pay ile Ankara, 7.889 konut satisi ve %6,1 pay ile izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satiglar
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48.110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir édnceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda artis
gobstererek 48.110 olmustur. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin payi %36,9 olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarda Istanbul 8.621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82.164 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda artarak
82.164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12.473 konut satisi ve %15,2 pay ile ilk
siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislan icinde diger satislarin payr %59,1
olmustur. Ankara 8.535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4.760 konut
satigi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,

Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Satiglar Satislar
150000 130274 150000 130 274
100000 _ 82164 100000 {  g1677 68 597
50000 - i 50000 J .
0 4 . : 0 + |-
Ipotekli satiglar Digersauglar  Toplam Ik satig Ikinci el satis Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61.677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6énceki yilin ayni ayina
gbre %22 artarak 61.677 olmustur. Toplam konut satiglarn icinde ilk satisin payi %47,3 olup,
ilk satislarda Istanbul 9.996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken, Istanbul’u
6.318 konut satisi ile Ankara ve 3.219 konut satisi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68.597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglan bir édnceki yilin ayni ayina
gbre %?28,1 artis gdstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11.098
konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari iginde
ikinci el satislarin pay! %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8.131 konut satigi ile ikinci sirada
yer alirken, Ankara’yl 4.670 konut satisi ile izmir izlemistir. Diger taraftan, yabancilara 2016
yili EKim ayinda 1.566 konut satisi gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislan bir
onceki yilin ayni ayina goére %230 azalarak 1.566 olmustur. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Ekim 2016’da ilk siray1 467 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla
423 konut satigi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa, 87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut
satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir. Keza, tlke uyruklarina gére en ¢ok konut
satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda Irak vatandaslan Tirkiye'den 257 konut
satin almistir. Irak’l sirasiyla, 159 konut ile Suudi Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut
ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere izledi.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinnm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde ddviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi,

e Bodlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Gencg bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,

e Guney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi cazibe

merkezi olarak gérmeleri,
KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016

(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eyldl ayinda bir dnceki aya gore ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir 6énceki yilin ayni
aylna gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eyldl ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gergeklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
Endeks (TL/m?=2)
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylldl ayinda bir édnceki aya gore ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dlizeyinde gergeklesmistir (Grafik I.3). Endeks bir dnceki yilin
ayni ayina goére yizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylzde 4,22 oraninda artmistir.

(Grafik I1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blytik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eyliil ayinda
bir dénceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina goére ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Endeksi
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Uc biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda bir
onceki aya gére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.
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Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yili Eylul ayina iliskin dizey bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en yliksek yillik degdisimin gerceklestigi dizeylerin ylizde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yltzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), ylizde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dislk yillik degisimin gerceklestigi diizeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yuzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde ile TRC2 (Diyarbakir ve

Sanliurfa) oldugu goralmustur.

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

A B izoveczer [l %s-%20
-\‘o 15 E'r.b»'&‘ﬂ

HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)
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Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100) 2016 yili Eylal ayinda bir énceki aya gore ylzde 0,53 oraninda
artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik II.1). Bir dnceki yilin ayni ayina gore ylzde
12,39 oraninda artan HKFE, ayni donemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda artmistir (Grafik
I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc biyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gorilmastir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gore ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakh yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylizde -0,91 ve ylizde
-1,47 olmustur.
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Grafik II.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dlzey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik degisimin gercgeklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yizde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylizde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise yiizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), yluzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylizde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanlurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
iLI - iLCESI
BUCAGI

KOYU

SOKAGI

MEVKii

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NIiTELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

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

: ALIAGA

:KOYCIVARI

150

15637

: KARGIR 5 KATLI HiZMET BINASI VE LOJMANI

:189,00 m2
TAM

1627

:59

:5722
:31.01.2011

: Kat miilkiyeti [_]Kat irtifaki [_]Cins Tashihli <] Devre Miilk [_]
Arsa |:|

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

25.11.2016 tarihinde, saat 16:51 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirlagt Web
Portali'ndan alinan giincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi
bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yapi Kullanma Izin Belgesi

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

Tasinmaz son Ug yil iginde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gbére “Kargir Bes Kath Hizmet Binasi ve Lojmani” nitelikli ana tasinmazin
icinde yer alan “Banka Subesi ile 8 Adet Lojman” nitelikli isyerine iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden 23.11.2016 tarihinde alinan bilgiye gére;
dederleme konusu tasinmazin bulundudgu, 5637 parsel; “20.01.1987 tasdik tarihli ve 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani’'nda blok nizam, 6 kat, Hmax:18,50 m, ana yola 0 m, yan binaya 4
m yapllasma kosullarina haiz olup, ‘Ticaret Alani‘'nda kalmakta, alt kat is yeri olmak
zorundadir” olarak imar durumu mevcuttur.

Mimari Proje

Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Mdirligiu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 19.04.1989 onay tarihli mimari proje incelenmistir. Mimar
Proje; bodrum+zemin+5 normal kath Banka Subesi ve 8 adet lojman icin onaylanmistir.
Tasinmaza ait herhangi bir tadilat projesi bulunmamaktadir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tasinmazin Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligiu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait, 19.04.1989 tarih 2/12/9 sayilli 1 + 6 = 7 kat ve 1.323m?2
insaat alani igin dizenlenmis Yap! Ruhsati ile 08.08.1990 tarih 6/6/89/9 sayili ayni igerikli Yapi
Kullanma izin Belgesi incelenmistir. Banka ve lojman olmak (izere toplam 1.323 m2 alanl
olacak sekilde hazirlandigi goralmistir. (Batar kat galeri boslugunun dislimedidi
dusinulmektedir.) Tasinmaza ait herhangi bir tadilat ruhsati ve ruhsat basvuru dilekgesi
bulunmamaktadir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine kat, konum ve
alan bazinda uygun olarak insa edildigi; plan semasi bazinda kismi dedisiklikler oldugu tespit
edilmis, Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu arsivindeki dosyasinda dederleme
konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile
ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlage
girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip, insa edilmistir.
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| 3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

| 3-8-1 Ulasim Ozellikleri

IERES)

- v A
MisjEkmek

: .
2 P

“ButikiDileks
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»

y '{-'rji_;- ez{Rastacilik “. ;

Midyat Gumusjliaki
% -

5

Koordinatlari: 38.800744 K - 26.971170

Dederlemeye konu tasinmaz; Kazim Dirik mahallesi, Istiklal caddesi, No: 70
Aliaga/izZMIR posta adresinde yer alan Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Subesi ve lojmanlaridir.
Tasinmaza ulasim icin; Aliaga - Izmir Karayolu lzeri kuzey istikamette gidilirken, Ismet
Inéni Kavsagindan sola Ismet Inénii caddesine déniliir. Cadde izerinden 900 m gidilir, sada
Istiklal caddesine dénulir. istiklal Caddesi tizerinden yaklasik 1220 metre ilerde, sol tarafta 70
numarali binada konumlu olan tasinmaza ulasilir. Tasinmaz cadde Uzerinde konumlu
oldugundan ulasimi oldukga kolaydir. Cadde lizerinde; Belediye Binasi, banka subeleri, cesitli
blUyUklukteki dukkan ve madazalar, Aliaga Merkez Camisi, Hikimet Konagi ve Demokrasi
Meydani bulunmaktadir. Istiklal caddesi (izerinde bitisik nizamda insa edilmis, zemin katlari
isyeri, normal katlari bliro ve mesken olarak kullanilan binalar yodunluktadir. Cadde tasit
trafiine tek yonli olup, sehrin merkezi konumundadir. Tasinmaza ulasim Istiklal Caddesi
Gzerinden 6zel ve genel araglarla saglanmaktadir.
Dederlemesi yapilan tasinmaz;
- Aliaga Kaymakamhdgina 300 m
- Belediyesi'ne 50 m.
- Izmir Merkez’e 70 km,
- Adnan Menderes Havaalanina 90 km mesafededir.
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

ANA GAYRIMENKUL

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; izmir ili, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik
mahallesi, 0 ada, 189,00 m?2 alanh 5637 parsel lzerinde kayith “Kargir Bes Kath Hizmet Binasi
ve Lojmani” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topografik olarak
diz bir arazi yapisina sahiptir.

Ana gayrimenkul; bitisik nizamda, betonarme yapi! tarzinda, 4-B yapi sinifinda, “bodrum+
zemin + 5 normal kat” olmak lizere toplam 7 kat olarak projelendirilip insa edilmistir. Bina
Istiklal caddesine cepheli olup, banka giris kapisi ve lojman giris kapilari cadde iizerinden
saglanmaktadir. Bina 6n cephe genisligi 14,35 m, derinligi 13,20 m ve toplam alani 1.275
m2‘dir. Binanin bodrum, zemin ve 1. normal katlari banka subesi, 2-3-4-5. normal katlar
lojman olarak kullanilmaktadir. Binanin dis cepheleri akrilik boyalhdir. Binanin Banka Subesi
aliminyum plakalarla kaplanmistir. Binanin tamaminda merkezi komir kaloriferi sistemi, banka
katlarinda ise yangin ve alarm tesisatlari mevcuttur. Lojman katlarina giris kapisi aliminyum
dogramali cam, ortak kullanim alanlarinin zeminleri karo mozaik ve dokme mozaik duvarlar ve
tavanlan ise plastik boyalidir. Ana tasinmazda bir adet asansér bulunmakta olup, 1sinmasi
merkezi sistem ve demir dokim kalorifer petekleri ile saglanmaktadir. Binada bir adet
jeneratér bulunmaktadir.

Onayll mimari projesine gore;

Bodrum Kati; Isi merkezi, arsiv, depo, muisteri holl, hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum kat
girisi binanin arka kismindan verilmistir. Mevcutta ise; bodrum kat girisi zemin kattan binanin
arka sag kismindan, wc odasinin yanindan, 2mx2m ebatlarindan olusan alandan, demir
dogramali merdiven yardimi ile saglanmaktadir.

Zemin Kati; Mudir odasi, muisteri holl, servis yeri, wc, gay ocadl odasl ve 1. Kat gikis
merdiveni hacimlerinden olusmaktadir. Mevcutta ise; bodrum kat girisi acilmis, Mudlr odasi,
musteri gise odasina dontstirtlmuastar.

Birinci Normal kat; Kat rezerv kat hacminden olusmaktadir. Mevcutta ise; Middir odasi,
mutfak- cay ocadi, arsiv ve musteri temsilciligi odalarindan olusturulmustur. Mutfak ve depo
odalari beton duvarlar diger kisimlar aliminyum ve cam yardimi ile olusturulmustur.

ikinci Normal kat; Belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 1. no.lu
lojman 88 m2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden olusmaktadir.
Cadde tarafina bakan 2. no.lu lojman 83 m?2 olup, 2 oda, salon, mutfak, wc + banyo, antre ve
bir balkon hacminden olusmaktadir.

Uciincii Normal kat; Belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 3. no.lu
lojman 118 m2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden
olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 4. No.lu lojman 53 m2 olup, bir oda, mutfak+ oda,
wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.

Dordiincii Normal Kat: Belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 5.
No.lu lojman 118 m2, 3 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve bir balkon hacminden
olusmaktadir. Cadde tarafina bakan 6. No.lu lojman 53 m2 olup, bir oda, mutfak+ oda,
wc+banyo, antre ve bir balkon hacminden olusmaktadir.
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Besinci Normal Kat: Belediye tarafindan numarataji verilen ve deniz tarafina bakan, 7. No.lu
lojman 88 m2, 2 oda, salon, mutfak, antre, wc+ banyo ve iki balkon hacminden olusmaktadir.
Cadde tarafina bakan 8. No.lu lojman 83 m?2 olup, 2 oda, salon, mutfak, wc+banyo, antre ve
bir balkon hacminden olusmaktadir.

KESIT

5. NORMAL KAT YASALALAN: 17182
MEVCUT ALAN: 17102

4. NORMAL KAT
YASALALAN: 171M2

MEVCUT ALAN: 17182

3. NOCRMAL KAT YA SAL ALAN: 171M2
MEVCUT ALAN: 171M2

Z. NORMAL KAT
YASALALAN 171M2

MEVCUT ALAN: 171M2

T.NORMAL KAT
YASALALAN 12582

MEVCUT ALAN: 125M2

ZEMIN KAT
YASALALAN: 171M2

MEVCUT ALAN: 171M2

o £

BODRUM KAT

YA SAL ALAN: 15SMm2
MEVCUT ALAN: 155M2
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ic Mekan Ozellikleri:
Banka Subesi:

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

Zemin kat; Zemini seramik ve laminant kaplama, wclerde zemin ve duvarlan seramik
kaplama, klozet ve lavabo bulunmaktadir. Merdivenleri; bodrum kat merdiveni demir dograma,
1. Kat merdiveni ise granit kaplama ve aliminyum korkuluk mevcuttur.

Birinci Normal kat: Zeminler, seramik ve laminant kaplama, duvarlari saten boyadir. Kapilari
cam ve amerikan panel kapilardir. Mutfak+cay ocadi yerler seramik kaplama, duvarlari saten
boya ve mermerit tezgah ile laminant dograma dolaplari bulunmaktadir.

Lojman Boliimii: Oda ve salon zeminleri, ahsap ve laminant parke dograma, dis kapilan celik,
ic kapilar ahsap dograma, pencereleri, camli aliminyum, mermer ve mermerit mutfak
tezgahlan ile laminant ve ahsap dogramadir. Banyolarinin zemin ve duvarlari seramik kaplama,
klozet, kivet ve lavabolar bulunmaktadir.

Not: Yukarida belirtilen; yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda yapilan degisiklikler;
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani,
taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: GUVEN EMLAK: 0535 296 52 54
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda, istiklal caddesi lizerinde yer alan 40 m?2 alanli
zemin kattaki diikkédn 900.000.- TL bedelle 1 ay 6nce satiimistir. Emsal reklam kabiliyeti ve
fiziki ozellikleri agisindan avantajli olup, bu sebeple %35 oraninda negatif yonde serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 40 m2 |22.500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 40 m2 | 14.625,-TL/m?2

EMSAL 2: GUNDER EMLAK: 0532 496 15 67

Dederleme konusu tasinmaza 250 m mesafede yakin konumda, Istiklal caddesi Uzerinde yer
alan binada bordu, zemin ve batar kattan 600 m2 olusan is yeri 3.000.000 TL ile satilik oldugu
bilisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 600 m2 |5.000,-TL/m?2 |

EMSAL 3: SAHIL EMLAK: 0536 546 08 95
Dederleme konusu tasinmazin yakin konumda, Istiklal caddesi tizerinde, karsi binada 2. katta
yer alan, 100 m2, 2+1 daire 230.000.- TL bedelle satiliktir. Emsal degerleme konusu
tasinmaza goére daha bakimhdir ve bu sebeple negatif ydnde %40 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 100 m2 |2.300,-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 100 m2 |1.380,-TL/m?
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EMSAL 4: HAN EMLAK OFisi: 0-507 945 57 70
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi (izerinde konumlu, dederleme
konusu tasinmazin yakininda yer alan, 22 m2 zemin kattaki dikkan 330.300 TL ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 22 m2 |15.000,-TL/m?2

EMSAL 5: ASLAN MUHENDISLIK-GAYRIMENKUL: 0 505 411 27 27
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi (izerinde, konu tasinmazin karsi
caprazinda yer alan, 500 m2 lik dikkan(bodrum kat 175 m2, 175 m2 zemin kat ve 150 m2
asma kat) olmak Ulzere toplam 500 m2 alanli magaza 4.500.000 TL ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 500 m2 [9.000,-TL/m2 |

EMSAL 6: GOKMEN INSAAT: 0 232 616 64 68
Degderleme konusu tasinmaza 200 metre mesafede, ayni ydnde, Istiklal caddesi lizerinde, 22
m?2 alanh zemin kat konumlu dikkanin 308.000.- TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| BiRiM SATIS DEGERI 22m2 [14.000,-TL/m2 |

EMSAL 7: HELVACI EMLAK: 0532 242 95 94
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi Uzerinde yer alan 280 m2
(bodrum 140 m2 + zemin 140 m?2) alanh dikkan 3.000.000.- TL bedelle 16 ay 6nce satilmistir.

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

EMSAL 8: CINAR EMLAK: 0531 664 00 68

Dederleme konusu tasinmazin merkezi konumda olmasi, lojman binalarin bakimsiz olmasi,
banka binasinin bakimli olmasi sebebi ile s6z konusu binanin 4.000.000-4.500.000.- TL
civarinda satilabilecegini bilgisi alinmistir.

| BIRiM SATIS DEGERI 1.275 m2 [3.530,-T/m2 |

EMSAL 9: TURYAP EMLAK: 0 232616 73 70
Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederinin 4.000.000 TL - 4.500.000.- TL civarinda
oldugunu bilgisi edinilmistir.

| BIRiM SATIS DEGERi 1.275 m2 |3.530,-T/m2 |

EMSAL 10: ANADOLU BANKASI YETKiLiSi: 0-232-617 1555

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi tizerinde konumlu, dederleme
konusu tasinmazin karsi ¢aprazinda yer alan, 60 m2 bodrum, 85 m2 zemin kat ve 80 m22 1.
normal kat olmak Uzere toplam 225 m2 alanli banka subesinin aylik kira bedelinin 12.600.- TL
oldugu bilgisi alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlar
toplami daha genistir. Bu sebeple negatif yénde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 225 m2 |56 TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 225 m2 |50,40-TL/m2
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EMSAL 11: TEB BANKASI ALIAGA SUBESI YETKiLiSi: 0232 616 43 44

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Istiklal caddesi lizerinde, konu tasinmazin karsi
gaprazinda yer alan, 50 m2 bodrum, 75 m2 zemin kat ve 75 m2 1. normal kat olmak Uzere
toplam 200 m2 alanh banka subesinin aylik kira bedelinin 11.650.- TL oldudu bilgisi alinmistir.
Dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak kullanilan alanlar toplami daha genistir. Bu
sebeple negatif yénde %10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 200 m2  |56,25-TL/m2/ay
BiRiM SATIS DEGERI 200m2 52,50-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus/kiralanmis/satiimis dikkan ve konut emsalleri elde
edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine y6nelik olarak
alinan beyanlar karsilastinimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

e Tasinmazin sehir merkezinde konumlu olmasi,
Tasinmazin Istiklal Caddesi lizerinde yer almasi,
Bblgenin ticari potansiyelinin ylksek olmasi,
Ulasimin kolay olmasi,

Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
Banka subesi olarak kullanilmakta olmasi,

Banka Subesinin bakimli olmasi,

Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,
e Lojmanlarin uzun stre kullanilmamasindan 6ttrt bakimsiz olmasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnlmis bir mulkin fiziksel
olarak midmkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapllasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Banka-Lojman” oldugu
disinudlmektedir.

-27 -




N RTI iR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T T E—

| 5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

| 5-3-1 Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler |
Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.
| 5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi |
Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir iIndirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin 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 bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecedi
dusinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi degeri eklenmesi ile yapilr.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dedgeri
ise, “Higbir sahis ona kars! 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 diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yonitnden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
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durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi |

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis banka subeleri magaza/dukkan/blro/konut
emsalleri elde edilmis, boélgede faaliyet godsteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira
bedellerine yo6nelik beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen blro ve diukkan emsalleri icin
karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri géz ©6nlinde bulundurularak serefiye
dizeltmesi yapilmistir. Sonucta; zemin kat birim satis degeri 14.000,-TL olarak belirlenmis
banka subesinin bodrum ve normal kat alanlar igin bu birim dederler Gzerinden indirgeme
yapilmistir. Lojmanlar icin ise 1.500-1.600,-TL/m?2 aralidinda satis dederleri ve 5,- TL/m?2 aylik
kira bedeli belilenmistir. Banka subesi olarak kullanilan bodrum, zemin ve 1. normal kat
alanlarinin toplami Uzerinden aylik 50,-TL/m?2 kira bedeli belirlenmistir.

Satis Degerleri:

Bodrum Kat Dederi: 155,00 m2 x 2.750,-TL/m2= 426.250,-TL
Zemin Kat Degeri: 171,00 m2x 14.000,-TL/m2= 2.394.000,-TL
1. Normal Kat Dederi: 125,00 m2 x 4.550,-TL/m2 = 568.750,-TL
2. Normal Kat Dederi: 171,00 m2 x 1.500,-TL/m2 = 256.500,-TL
3. Normal Kat Degeri: 171,00 m2 x 1.560,-TL/m?2 = 266.760,-TL
4. Normal Kat Dederi: 171,00 m2 x 1.610,-TL/m?2 = 275.310,-TL
5. Normal Kat Dederi: 171,00 m2 x 1.450,-TL/m2 = 247.950,-TL

KDV HARIGC SATIS DEGERLERI TOPLAMI = 4.435.520,- TL ~ 4.435.000,-TL

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

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz éninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu diikkén, daire ve
blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan “bodrum, zemin ve 1 normal kati”nin toplam 451 m2’lik alaninin aylik kira bedeli
22.550.- TL/Ay, lojmanlarin bulundudgu 2 ila 5. normal katlarin aylk kira bedelinin toplam
3.420,- TL/Ay, sonucta bina toplam kira bedelinin 26.000,-TL/Ay olacagi kanaatine varilmistir.

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

Bodrum+Zemin+1.Normal Kat Degeri:
451m=2 x 50,- TL/m?2/ay x 12 ay x 13 yil =3.517.800,-TL

2 - 5. Normal Kat Degeri :
(171m2x4) x 5,- TL/m2/ay x 12 ay x 18 yil = 738.720,-TL

Toplam Bina Degeri: 4.256.520,-TL ~ 4.256.000.- TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

Degerleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi kullaniimamustir.

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

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

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhi Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazin ginlimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 4.435.000,-TL
(KDV HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 4.256.000,-TL
(KDV HARIC()
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI 4.345.500,-TL
(KDV HARI(C) ~4.345.000 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
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Raporun “Taginmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bdlimiinde belirtildii sekilde
yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda yapilan dedisiklikler; yénetmelige uygun olarak
mahallin hususiyetine gbére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilen tasiyici
unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini
degistirmeyen kismi plan semasi dedisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi baslikli 21. Madde hitkmiince “Bu Kanunun kapsamina
giren bitdn yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden
yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapiimasi
da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin brit alani artmiyorsa
ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, ic ve dis
siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalar, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin
hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru
etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda yapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal gerekliliklerinin
yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut oldudu,
detaylan raporun ilgili bélimlerinde gérsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki kismi
degisikliklerin ruhsata tabi olmadidi kanaatine variimistir.

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

Konu gayrimenkullin tapu kayitlari ile fiili kullanim sekli uyumludur. Dederlemesi yapilan
tasinmazin yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin
Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bélimiinde belirtildigi sekilde yapinin bodrum, zemin ve 1.
normal katinda yapilan degisiklikler; yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére
belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi
insaat alanini, emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi
degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bolim, Yap! Ruhsatiyesi baslikl 21. Madde hikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
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Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar yo6netmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda vyapilan dedgerlendirmeler neticesinde; tasinmazin vyasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylan raporun ilgili boliumlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine varilmistir. Bu sebeplerle GYO portféyline
“Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun olacagl kanaatine
varilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-0OZEL-0168-1-R 15.08.2016 4.044.000.-TL

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir ili, Aliaga ilgesi,
Aliaga koyil, 0 ada, 5637 parselde ‘Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani’ vasfiyla kayitli
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimdiz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz énlinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;
4.345.000,-TL (DORTMILYONUCYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
5.127.690,-TL (BESMILYONYUZYIRMIYEDIBINALTIYUZDOKSANTURKLIRASI) olacagi
tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Als; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Tasinmazin Katlara Gore Sigortaya Esas Degeri;

Bodrum Kat Degeri: 155,00 m2x 750,- TL/m?2= 116.250,-TL
Zemin Kat Dederi: 171,00 m2x 750,- TL/m2= 128.250,-TL
1. Normal Kat Dedgeri : 125,00 m2 x 750,- TL/m2 = 93.750,-TL

2. Normal Kat Dederi : 171,00 m2 x 750,- TL/m2 = 128.250,-TL
3. Normal Kat Degeri : 171,00 m2 x 750,- TL/m2 = 128.250,-TL
4. Normal Kat Dedgeri : 171,00 m2 x 750,- TL/m2 = 128.250,-TL
5. Normal Kat Degeri : 171,00 m2 x 750,- TL/m2 = 128.250,-TL
Tasinmazin Sigortaya Esas Toplam Degeri= 851.250,TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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Tebrikler! Yukarda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

KAZIM DIRIK Mah_ ISTIKLAL Cad. No:

70 /1 ALIAGA / IZMIR 1116461599
Bina Kodu: 3910650 Yens bi ki &
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Raporiayan Tarh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

THGM Pona 25013010 1e-4530 13010-1383: lzge1125.812.000800 11720
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasemaz — Me kil KOYCINARY

Zemin No I1626882 Cilt / Sayfa No 5015722

U1 lce 2R 7 ALIAGA Ada / Parsel =

| Kurum Ads Asada yazokom 129.00000

Mahalle / Koy Adi ALIAGA KByl Ana Taginmaz Nitellk g&RAGSI!RV%EL KAT\.I'HWET

MULKIYET BILGILERI
Maik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarth - Yevmiye
VAXIT QAYRIMENIUL YATIRM QRTAKLIGH ANGNIM SIRET! 1000 1 1000 Samg - 3112011 - 627

Rapor Tanhi/ Saat - 25.11.2010 1 108

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

L

Sermaye Piyasas
[ .

Tarth : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuralu'nun Sect:VIIL Nos34 sayih “Sermayve Pivasasmnda Paalivett

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicl Tutmiaya Tghin Esaslur Hakkinda Teblig'h uyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi Lisansin almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDOR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

TSPAK

Tarih : 16.08.2006

TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

)

v

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAKB

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

/ dwblen
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v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
Konu : e E) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%

i l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

s
- —— !
MERALE Dot Y B Ay A |50 GOII0 ANKGARA ’-Mn.'..“\.“rc' Fets 117) 2N O © Dyt oot At o THE
ISTANMNAY TEMSILCILART  Martown Wl Aoy Cnd W23 ’\l'_ma‘umu Pet (212) XM 55 0 Fel (312) e 8 X ————k e V3
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde

VestOrk Balvarn No 191 Kavablhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 05 30 1aks: (317) 4748 17 a7
Trtermet sdresa www bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti

1 IMZA SIRKOLERI @ Q Q b‘ .

NO
ONvANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. 8: BI. Kat:7-8 708-808
" Selgukiu / Konya
KONYA € NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

: Mlnferiden

TEMSIL SEKLI / SORESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO : Xonya - 46557
VERG| DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

YETKININ KULLANIM
AU CAN SEKLI

Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
MAM DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganiisti Genel Kurul Toplant tutanafll ve 31,12,2012 tarih ve 29356
3u|_ BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
CAD. karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
M ABL kurumiar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakikd ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirket!
ZEi KAT NIK- 1A llzam edecek taahhiGt ve bor¢ altinda bulunduracak senedats, mukaveleleri salr evrak ve akitieri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabzs vekll tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
;:m%" gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolayi sirket lehine ipotekier tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Uzerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tarlc hesap ve krediler acurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yaurmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesi ve senetler igin sdzlesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve itirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediRini  vekil tayin ve azline, velhasi girket ana
stzleymesinde yanh bulunan maksat ve mevzularin gergekiegmesl igin yapiimias lazim gelen her tirl0 Iy ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasi bu
sbzlegmede aksine hikim bulunmayan tdm igleri baslatp neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Qzere sirket
Unvani altinda kullanacagim asapida drnekleri bulunan imzamin onaylanmasin talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama l;mnoo.m. altindaki imzarnin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A Sir adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazary Nifus
MidUriOgi'nden veriimis 23/03/2004 tarih, 599 kaywt, 109 seri ve 255099 numaral fotofiraflc NOfus
Clizdanina gére Karaman ili, Ermenek ligesi, Orta mahallesi/koy0, 11 cilt, 23 aile sira, 18 swa numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ads Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar olduunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldufuny noterlikte huzurumda alindgini, onaylanm. Alts Ocak
Ikibinonbes, Sah ging 06/01/2015

DAYANAR: Koryw Ticoret Siel Meeuriodunce 06,01,2015 tarilinde tescll olussn we Konpo 9.Notwr(ifince onoyb 2014/17 soke harans teschine
mmmmmwmmmmmwm

TR
KDV, Hare, il | ! A211-1
TM#A%MW”M. Kagt badell makbux kargii tahsil odimigtic

NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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