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UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0168-7 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gésteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin glnimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya Kkarsihdi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

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

1-4 Degerleme Tarihi \

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

1-5 Dayanak So6zlesmesi \

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

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

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

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. )
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

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



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Kitahya Ili, Merkez Ilcesi, Ali pasa Mahallesi, 63 ada, 224 parselde
‘Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Kath Ve
Icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina’ vasfiyla kayitli,
mulkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ye ait olan tasinmazin glinimuiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis/kira degerinin belirlenmesi ve
SPK duzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu;
raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu dederleme calismasi Kitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ali pasa Mahallesinde konumlu
gayrimenkullin satis/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi 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.

- Gayrimenkullin satisi igin acik piyasada makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen miulkiyet hakki tam mulkiyet 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 sirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bolgedeki emlak ofislerinden arastirniimistir.

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

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

Kiitahya Ili Hakkinda Genel Bilgiler:
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Tarihgesi

M.O. 3000 yillarinda kurulmus medeniyetlerin ve kdltiirlerin harman oldugu Kiitahya'nin
antik cadda ilk ev sahipleri Friglerdir. Daha sonra Roma, Bizans, Germiyanoglulari, Osmanh
egemenligine girmistir.

Anadolu’da Turk hakimiyeti basladiginda Kiitahya ve cevresi Germiyanodlulan Beyligi'ne
verilmistir. Kitahya iki kez Germiyanoglularn Beyligi'ne baskentlik yapmis ve bu dénemde
yapilan pek cok eser ginimiize kadar ulasmistir. Kiitahya ve gevresi Osmanli Devletine Devlet
Hatun'un ceyizi olarak verilmis ve bu nedenle sehzadeler sehri olarak anilmistir. Kitahya
Osmanl Imparatorlugu déneminde de Anadolu Beylerbeyligi 'ne merkezlik etmistir.

Kitahya'nin Milli Mlcadele tarihimizde ¢ok 6nemli bir yeri vardir. Cumhuriyetimizin
kurulmasi icin verilen bagimsizlik micadelesi il sinirlan igerisinde de yasanmis ve Kitahya 30
Adustos Zaferi ile disman isgalinden kurtarilmistir. Bunu 1 Eylil’de Gediz, 3 Eylll'de Emet ve
Tavsanl'nin kurtuluslar izlemistir.

Kentin topraklarinda geg Miyosen dénemden itibaren Neolitik, Kalkolitik, Eski Tung, Hitit,
Frig, Helenistik, Roma, Bizans, Selguklu, Germiyan, Osmanli ve ilelebet yasayacak olan Tirkiye
Cumhuriyetine kadar zengin bir kiltlir mirasi vardir.

Ilin 7000 yil &ncesine uzanan tarihi bir gecmisi bulunmaktadir. Antik kaynaklar @nli
masala Ezop’un dogdudu yer olarak Kutahya'yr goOsterir. O caglarda Katahya’nin adinin
KOTIAEION oldudgu sikkelerden bilinmektedir. Kitahya topraklarina yerlesen en eski halk ise
Frigllerdir. M.O. 12. ylzyilin sonlarinda Anadolu’ya gé¢ eden Frigler, Hititleri ortadan kaldirarak
bélgeye hakim oldular. M.O. 676’da Kimmerler, Frigya kral III. Midas bozguna udratarak
Kltahya ve gevresine egemen oldular.
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Alyattes’in Lidya krali oldugu dénemde Kimmer egemenligini yikan Lidya’hlar ydnetimi
ele aldilar. M.O. 546'da Anadolu’yu istila eden Persler Lidya ordusunu yenilgiye ugrattilar. M.O.
334’de Biga Cayi civarinda Makedonyal Biyik. Iskender, Persleri yenerek bélgede Ustiinliik
kurdu. Blyik Iskenderin M.O. 324'de odlumiyle Kitahya ve cevresi komutanlarindan
Antigonas’a gecti. M.0.133'de ise Roma egemenlidi altina girdi. Bizans déneminde piskoposluk
merkezi olarak 6nemini koruyan Kitahya daha sonra Anadolu Selguklularinin hakimiyetine
girdi.

1078 yilinda Anadolu Selguklu Devletini kuran Kutalmisoglu Sileyman Sah, Kitahya'yi
da ele gegirdi. 1097 yilinda Haghlarnin saldirisina ugrayan Kitahya, kisa siren bir isgal
doneminden sonra 1233 yilinda yeniden Tirk hakimiyetine girdi. Selguklu dénemi eserleri
arasinda, Kiatahya merkezinde Hidirlik Mescidi, Yoncali Hamami ve Camii, Balikh Camii ve
tekkesi olarak bilinen Medresesi sayilabilir.

1277 yilinda Anadolu Selguklu Devletinin dagiimasiyla birlikte bu topraklar Germiyanoglu

Beylerinin payina distii. Germiyanogullan eserleri arasinda en meshurlan II. Yakup Bey Iimaret
Killiyesi, Umur bin Savcl Medresesi ile ishak Fakih Camii ve Medresesidir.
Son Germiyan Beyi II. Yakup’un kiz kardesi Devlet Hatun’un Osmanli Padisahi Yildinm Beyazit
ile evlenmesi neticesinde akrabalik bagi kurulmus, II. Yakup’un 1429 yilinda 6liminden 6nce
vasiyetiyle Osmanl topraklarina katilmis olan Kitahya, 140 yil Germiyan Beyliginin baskenti
400 yil Anadolu Beylerbeyliginin merkezi olmustur.

1850-1851 vyillan arasinda Macar bagimsizlik hareketinin milli kahramanlarindan Lajos
Kossuth ilimizde konuk edilmistir. 1867 vyilindan itibaren HlUdavendigar vilayetine bagll bir
sancak merkezi olan Kiitahya, II. Mesrutiyet'ten sonra bagimsiz bir sancak olmustur.

I. Dinya savasindan sonra, 17 Temmuz 1921 tarihinde Yunan isgaline ugrayan Katahya, Turk
Ordularinin 26 Agustos 1922 tarihinde baslattigi Bliylk Taarruzla mak{s talihini yenmis ve 30
Adustos 1922 tarihinde Baskomutan Meydan Muharebesinin kazanilmasiyla sonsuza dek
yasayacak olan Tirkiye Cumbhuriyetinin temellerinin atildidi bir il olmustur. Biyiik Onder Gazi
Mustafa Kemal Atatiirk, “Ey yiikselen yeni nesil! Istikbal sizsiniz Cumhuriyeti biz tesis ettik.
Onu ila ve idame edecek sizsiniz” veciz sdzlini Zafertepecalkdy’'de , “Ordular Ilk Hedefiniz
Akdeniz'dir. Ileri!” komutunu Dumlupinar’da vermistir.

Baskomutan Meydan Muharebesinin sevk ve idare edildigi yer, bugiin Altintas Ilgesine bagli,
Zafertepecalkdy merkezindedir.

Cografi Durumu

Kitahya ilinin ylzolcima 12.014 km2'dir. Kitahya, kuzeyinde Bursa, kuzeydogusunda
Bilecik, dogusunda Eskisehir ve Afyonkarahisar, glineyinde Usak, batisinda Manisa ve Balikesir
illerimizle gevrilidir.

Kitahya ilinde ortalama ylkselti 1.200 metredir. Daglarin ve platolarin agirlikta oldugu
ilde yerylzu sekillerinin % 57,5'ini daglar, % 11'ini ovalar, % 31,5'ini platolar olusturmaktadir.
Kitahya Ili; Ege Bélgesi‘nde yer almasina ragmen, denizden uzaklik ve yiikseltiye bagli olarak
iklimi kiyi Ege’den daha farkhdir ve gegcis iklimi 6ézelligi géstermektedir. Ilde yazlar sicak ve
kurak, kislar soguk ve yadisl geger.

Kitahya’da kuru ormanlar gogunluktadir. Bunu bozkir bitki topluluklan takip etmektedir.
Ilin ormanlari, daha ¢ok da§ eteklerindeki platolarda yer alr. Kiitahya’da orman alti alanlarinda
toprak sartlarindan dolayi bozkir bitki 6rttisii hakimdir.

Dadlar: Kitahya ilinde daglarin uzanis bigimleri sistematik dagilis géstermez. En énemli daglari
Tldrkmen (1.826 m), Murat (2.312 m), Saphane (2.120 m), Egrigéz (2.181 m), Golclik (1.850
m), Dusecik (1.850 m) daglar, Akdag’dir (2.089 m).

Platolar: Yerylzu sekilleri bakimindan gesitlilik arz eden Kitahya yoéresinde, (¢ tane plato
vardir. Sabuncupinar Platosu Kitahya Ovasi ile Eskisehir Ovasi arasinda bulunur, bu plato
Uzerinde Frig Vadisi yer alir.

Ovalar: Kitahya, Képriéren, Yoncali, Orencik, Simav, Tavsanli ve Altintas ovalar bélgenin belli
basl ovalandir.

Goller: Simav goll, Porsuk, Enne, Kayabodazi, S6gut ve Cavdarhisar baraj golleri mevcuttur.
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Kitahya ili, Ege Bolgesi'nde yer almasina ragmen, denizden uzaklik ve yilkseltiye bagl olarak
iklimi kiyi Ege'den daha farkhdir. Kitahya ve cevresinin iklimi Ege, Marmara ve I¢ Anadolu
Boélgeleri arasinda bir gecis tipidir. Iklim ve sicaklik sartlari bakimindan, her ¢ bdlgenin
dzelliklerini tasir. Sicaklik sartlan I¢ Anadolu, yadis sartlan Marmara Bélgesi tesiri altindadir.
ilde yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yadish gecer.

Kitahya'da dogal bitki értiisii Akdeniz, Karadeniz ve ic Anadolu bélgelerinin 6zelliklerini tasir.
Kitahya'da kuru ormanlar gogunluktadir, ormanlarin dagilimi %48 karacam, %5 kizilgam, %1
kayin %14 mese (Baltalik), %6 ardig, %25 karisik orman, %1 sedir, kizilagag, kestane, Kavak,
kdoknardan ibarettir. Kiitahya'da orman alti alanlarinda toprak sartlarindan dolayl bozkir bitki
ortist hakimdir. Bozkir bitkileri igerisinde gelincik, yavsan, kuzukuladi, gobangantasi, aslanagz
gibi dogal bitkiler yer almaktadir.

idari ve Sosyo - Ekonomik Durumu

Idari yapi: Kiitahya'da merkez ilge dahil 13 ilce, 72 belediye ve 511 kéy bulunmaktadir.

Nifus: Kitahya ilinin nifusu, 2011 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore

564 264'dlr.

Alan: Ege Bdlgesinde yer alan Kitahya, 12.014 kilometrekarelik (gol dahil) ylzdélgimi ile
Turkiye yuzélgiminin % 1,5'ine denk gelmektedir.

Ilceler: Niifus bakimindan en biiyiik ilceleri sirasiyla; Merkez, Tavsanl, Simav, Gediz, Emet,
Altintas ve Domanic'tir. Yazolcimi bakimindan en blylk ilgesi, Merkez, nifus bakimindan en
klglk ilcesi ise Dumlupinardir.

ilin 6ne cikan o6zellikleri

Ekonomik: Kitahya'da ekonomik hayatin temelini tarimsal faaliyetler, hayvancilik,
madencilik, ginicilik, saglik turizm hizmetleri olusturmaktadir. Fakat son vyillarda sanayi
alaninda da buylk gelismeler kaydedilmistir. Kiitahya giniciligin merkezi haline gelmistir.
Kitahya'da ilki 1999 yilinda tamamlanan Kitahya Organize Sanayi Bdlgesi 417 hektar
blyuklige sahiptir, daha sonraki yillarda Gediz ve Tavsanli Organize Sanayi Bolgeleri kurulmus
olup, toplam 183 hektar alana sahiptir.

Kitahya ilinin issizlik orani 2010 yil icin % 6,5 isglclne katilma orani % 46,7 ve
istihdam orani % 43,7'dir.

Katahya ilinde Turkiye'nin en buylk bor ve magnezit yataklarinin yani sira, linyit
komurd, demir, manganez, kaolin, bentonit, kiregtasi, feldspat, gimtus, altin, alunit, mermer,
antimuan, krom, bakir, kursun, cinko ve flor madeni c¢ikartilmaktadir. Ayrica Kitahya
Turkiye'nin en blylk jeotermal kaynaklarina sahiptir.

Kiatahya ili, toplam 319.321 hektar ile Tlrkiye'nin 29. en blylUk tarimsal alanina sahip
ilidir. Bu alanin 310.750 hektan toplam islenen tarim alani, geri kalani ise uzun émurli bitkiler
alanidir.

Kutahya ili, bitkisel Gretimde tahil, bugday, arpa, titin, cavdar, sekerpancari, patates, kiraz ve
visnede (st siralarda yer almaktadir. Yine kirmizi et, inek, manda ve koyun sitd gibi hayvansal
drdnler tretimi de yer almaktadir.

Sosyal: Il ve ilce merkez nifusunun toplam niifusa orani % 64,2'dir. Nifusun 362 274
kisisi sehirlerde yasarken, 201 990 kisisi bucak ve kdylerde yasamaktadir. Il merkezinin nifusu
214 286'dir. Kitahya ilinde geng nifusun adirhgr dikkat gekicidir. 2011 yilinda il ntfusunun %
36's1 25 yasin altindadir. 25-64 yas arasi nifus toplam nifusun % 53’Gn0, 65 yas Ustl nifus
toplam nifusun % 11'ini olusturmaktadir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine goére ilin kilometrekareye 47 kisi olan nifus
Yogunlugu, 97 olan ulke nifus yogunlugunun altindadir. Kitahya ili 2011 yili yilhik ntfus artis
hizi %o - 45,4'dlr. Ayni yilda 6 yas Uzeri nlfus icin okuryazarlik orani % 95,91'dir.

2010-2011 yillan igin Kitahya ilinin %o -5,49 net gog hizi ile gog verdidi anlasiimaktadir.
Kiltirel: Kitahya ili cok gesitli uygarliklara sahne olmus, M.0O. 3000 yilina kadar giden bir
Tarihin izlerini tasimaktadir. Oren yerleri, tarihi ve dodal sit alanlar, sivil mimari drnekleriyle
ve Kurtulus savasinda blyik carpismalarin yasandigi Blylk Taarruzun bir kismi ilin Zafer tepe
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Calkdy beldesinde gerceklesmis olup burada anit mevcuttur. Kitahya ilinde 3 adet mize,
Klitahya ve ilgelerinde ise 18 adet kitliphane bulunmaktadir.

Termal Turizm Merkezi ile Tlrkiye'nin en zengin termal kaynaklarina sahip olan Kitahya,
bircok hastaliga derman olan termal sularn ile yerli ve yabana turistlere sifa dagitmaktadir. ilin
simgesi ve onu bltin dinyaya tanitan "Cinicilik" Kitahya'da en énemli sanat dali olmanin yani
sira halkin énemli bir gecim kaynadi olma 6zelligi de tasir. Seramik ve Cinicilik yapimi
Kitahya'da ilk olarak Friglerle baslayip giinimtize kadar geliserek gelmistir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI

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

Ulkemiz 2000 yillarla birlikte uygulanan istihdami artinc politikalar ile issizlik
konusunda 6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve
devamindaki sirecte issizlik oranlart %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise
ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik
orani Adustos 2014 itibaniyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yil Temmuz ay! itibariyle
issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dizeyinde gerceklesmistir. Tiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) verilerine gdére, 2015 yili Eylll ayinda bir énceki yihn Eylll ayina gére %7,95
oraninda artis gergeklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin belirledigi
hedef enflasyon olan %05'in Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukan yonli
edilimin devam etme olasilifini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000’1 yillarla birlikte enflasyon
oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde
getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi faiz oranlan 2014
yilinda %11’e kadar dismus, 2015 yil Eylll itibariyle de %14 diizeylerine kadar yikselmistir.
Son yillarda yasanan hizli ntfus artisi, kulttrel dedisimler sonucu bdélinen aileler, kentlesme,
gelir duzeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle (lkemizde
gayrimenkullere olan talep sirekli bir artis géstermektedir. Diger taraftan katki dlzeyi azalsa
bile yine de gegmis 10 vyiin verileri dederlendirildiginde, insaat sektérinin Tlrkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu gorilmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en énemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun énemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektoriindeki 6nemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi s6ylenebilir. 2015 yili acisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
aylhk dénemde konut yatinmlan anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis donemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini
ortaya koymaktadir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
ILI - ILGESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIii

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)
: KUTAHYA-MERKEZ

: ALIPASA
:9

163

1224

: YOL SEVIYESINDE USTUNDE SEKIZ YOL SEVIYESI ALTINDA BIR
OLMAK UZERE TOPLAM DOKUZ KATLI VE ICERISINDE BIR BANKA
SUBESI VE SEKIZ ADET LOJMANI BULUNAN BETONARME BINA

:238,31 m2
:TAM

11463

115

11407
:28.01.2011

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

Arsa

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

04.12.2015 tarihinde, saat 10:24
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine goére dederleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi
bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

itibariyle Tapu Kadastro Genel

MUdarliga Web

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 Taginmazin Son Ug Y1l igcinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son (g yil iginde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

) Tapu kayitlarina gdre “Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak
Uzere Toplam Dokuz Kath Ve Igerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan

Betonarme Bina” nitelikli ana tasinmazin iginde yer alan “"Banka Subesi ile 8 Adet Lojman”

nitelikli isyerine iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat mdulkiyetli tasinmazin tapu
kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal 1Izin Ve Belgeler

imar Durumu
Kitahya Belediyesi Imar Mudirligi’'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazin
bulundugu 63 ada, 224 parsel; 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani'nda bitisik nizam, 8 kat,
Hmax:24,50m yapilasma kosullarina haiz olup, “Ticaret(T2)” alaninda kalmaktadir. 61 ve 77
envanter nolu tescilli eserlere cephelendiginden her tirll insai ve fiziki midahale igin Kltahya
Kaltlr Tabiat Varlklan Koruma Boélge Kurulu Karar gerekir.

Mimari Proje
Tasinmazin Kitahya Belediyesi Imar Mudirligiu arsiv dosyasinda yapilan incelemede; ana
gayrimenkule ait bila tarihli onaylh mimari projesi incelenmistir. Mimar Proje;
bodrum+zemin+7 normal katli Banka Subesi ve 8 adet lojman olarak onaylanmistir.
18.09.2015 tarihli tadilath 252 m2’lik alan igin onaylanmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Ana gayrimenkule ait 08.01.1990 tarih, 1 cilt, 7 sahife, 7 dosya numarali (Lojman binasi kismi
4 kat (8 daire) igin 1029 m?2, banka kismi bodrum dahil 5 kat icin 1031 m?2), Banka i¢ Tadilati
icin (KUtahya Kultlr Tabiat Varliklan Koruma Boélge Kurulu Muduarliginden): 24.09.2010 tarih,
594 sayili karar (Bankanin buylkliginde herhangi bir dedisiklik olmamis, ig-dis tadilat igin
alinmistir.), 4. Normal Katin tadilati igin, 09.10.2015 tarih ve 2015/623 sayili 252 m2lik igin
yapi ruhsati ve 01.03.1991 tarih, 1 cilt, 29 sahife, 29 dosya numarali (lojman binasi kismi 4
kat (8 daire) icin 1029 m2, yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Dederlemesi yapilan
tasinmaz, banka kismi(Bodrum, zemin, 1-2-3-4 normal katlar) tadilath projeler uygun, diger 5-
6-7-8 normal katlar ilk projeye uygun oldugu goértlmustur.
Cezai Tutanak
Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.
Yapi Denetim

Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydrirlige girmesi oOncesi
ruhsatlandirlip insa edilmistir.

| 3-8 Tasinmazin Tanitilmasi |

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

o o
" i
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Dederlemeye konu tasinmaz; Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No:6
Merkez/KUTAHYA posta adresinde yer alan Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Kiitahya Subesi ve
lojmanlandir.

Tasinmaza ulasim igin; Adnan Menderes Bulvan ve Cumhuriyet Caddesi kesisim

noktasindan Cumhuriyet Caddesi'ne girilir ve cadde lizerinde 375 metre ileride sag tarafta 6
numarali binada konumlu olan tasinmaza ulasilir. Tasinmaz cadde U(izerinde konumlu
oldugundan ulasimi oldukca kolaydir. Cadde lzerinde; Karagbéz Ahmet Cami, Klicik Hamam,
muhtelif banka subeleri, alisveris madazalan ve etrafinda vilayet binasi, belediye binasi ve
diger kamu kuruluslarn bulunmaktadir. Cumhuriyet Caddesi (zerinde bitisik nizamda insa
edilmis, zemin katlan isyeri, normal katlan bliro ve mesken olarak kullanilan binalar
yodunluktadir. Cadde tasit trafigine kapali olup, sehrin merkezi konumundadir. Cumhuriyet
Caddesi ‘Sevgi yolu’ olarak bilinmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz;

- Kitahya Valiligi'ne ve Belediyesi’‘ne 350 m.

- Otobils Terminali'ne 1 km. mesafededir.

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

Ana Gayrimenkul

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Kitahya ili, Merkez ilcesi,
Alipasa Mahallesi, 63 ada, 238,31 m2 alanli 224 parsel lUzerinde kayith “Yol Seviyesinde
Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir Olmak Uzere Toplam Dokuz Katl Ve Igerisinde Bir Banka
Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik
olarak dortgen bir forma ve topodrafik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Ana gayrimenkul;
Bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 4-B yap! sinifinda, Bodrum+ zemin+ 7 normal kat
olmak Ulzere toplam 9 kat olarak projelendirilip insa edilmistir. Bina Cumhuriyet Caddesi ve
Karag6z Sokak’a cepheli olup banka giris kapisi cadde Uzerinden, lojman girisi ise Karagoz
Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Bina 6n cephe genisligi 18,76 m, sokak cephe genisligi 12,07
m ve taban oturum alani 226.50 m2 dir. Binanin bodrum, zemin 1-2 ve 3. Normal katlan
banka subesi, 4-5-6-7 Normal katlan lojman olarak kullaniimaktadir. Binanin dis cephesi,
zemin ve 4 normal katinda mermer kaplama, diger katlarda akrilik esasli dis cephe boyasi ile
kaphidir. Ana gayrimenkulln giris kapisi binanin kuzey bati cephesinden Karagéz Caddesi
Uzerinden verilmistir. Kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama;
pencereleri camli aliminyum dogramadir. Giris kapisi camli demir dogramadir. Bina giris
merdiven zemini mermer kaplama duvarlan plastik boyalidir plastik boyalidir. Ana tasinmazda
bir adet asansoér, yangin merdiveni bulunmakta olup 1sinmasi merkezi sistem ve demir dékim
kalorifer petekleri bulunmaktadir.

Onayli mimari projelerine goére;

Bodrum Kati; onayl tadilat projesine gére brit 125 m=2 kullanim alanina sahip olup, kazan
dairesi, arsiv, elektrik odasi kasa sistem odasi ve koridor hacimlerinden olusmaktadir.

Zemin Kati; onayli tadilat projesine goére brit 226,50 m2 kullanim alanina sahip olup, ATM
Odasi, kasa odasi kat arsivi ve cam bolmeli isyeri igerisine aliminyum ve ahsap dograma
bdlmeler ile olusturulmus galisma alanindan olusmaktadir.

Birinci Normal kat; onayli tadilat projesine gére brit 226,50 m2 kullanim alanina sahip olup
bireysel operasyon odasi, miisteri kasa odasi bay ve bayan wc odalarindan olusturulmustur.

Ikinci Normal kat; onayli tadilat projesine gére briit 226,50 m2 kullanim alanina sahip olup,
midir odasi, ticari musteri holli, misteri temsilcileri, depo odasi ve mutfak bdlimlerinden
olusmaktadir.

Uclincii Normal kat; onayli tadilat projesine gére briit 226,50 m?2 kullanim alanina sahip olup,
mifettis odasi, arsiv salonu bay ve bayan wc odalan ve bir adet balkon bdélimlerinden
olusmaktadir.
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4-5-6-7. Normal katlar; onayl tadilat projesine gére 257,25 m2 kullanim alanina sahip olup,
her katta 2'ser lojman bulunmaktadir. 4. Kattaki Lojmanlar: 1. Nolu lojman; 3 oda, salon, wc,
mutfak, banyo ve balkon hacimlerinde, 2 nolu lojman; bir oda, salon, mutfak, wc, banyo, balkon
hacimlerinden, diger kattaki lojmanlar ise; 2 oda, salon, mutfak, wc, banyo ve bir adet balkon
hacimlerinden olusmustur. Tasinmaz toplam 2.060 m2 kullanim alanhdir.

ic Mekan Ozellikleri:
Banka Subesi; duvarlar algl siva lzeri saten boyali, zeminler 60x60 granit kaplamali, tavanlar
algpan asma tavan (zeri flouresan lamba ve spot aydinlatmadir. Pencere dogramalari
aliminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatordir. Banka i merdiveni dodal granit kaplamali
ve aliminyum korkulukludur. Cay ocadi ve wc ler ise zemin ve duvarlar seramik kaplamadir.
Lojmanlar: Dis kapilar celik, ic kapilar ahsap dograma ve pencereleri aliminyum dogramadir.
Zeminleri seramik ve parke kaplamadir. Duvarlan alc siva lzeri saten boyali, wc'lerin zemin ve
duvarlar seramik kaplamadir. Mutfakta mermer tezgah ve ahsap dogramadan mutfak dolaplari
bulunmaktadir. Banyo ve wc lerde ise zemin ve duvarlar seramik kaplama olup klozet ve banyo
kaveti bulunmaktadir. Kullanilan malzemeler ve iscilik kalitelidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: AHMET BEY DEFACTO MAGAZASI: 0554 464 37 22
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan, 140 m2
zemin kat ve 650 m2 bodrum kat olmak Uizere toplam 790 m2 alanh Defacto magazasinin aylik
kira bedelinin 30.000 TL oldudu bilgisi alinmistir. Emsal milkin faydali kullanim alani
Uzerinden zemin kat birim kira degeri hesaplanmistir. Bu alan hesabinda zemin katin tamami,
bodrum katin 1/5'i dikkate alinmis ve kullanim amaci da géz 6ninde bulundurularak negatif
yonde % 15 oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 270 m2 [111,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 270 m2 |94,-TL/m2

EMSAL 2: FINANSBANK CARSI SUBESI YETKILISi: 0 536 605 54 17
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer alan toplam
450 m2 alanh, (150 m2 zemin kat + 150 m2 bodrum + 150 m2 1. Kat)banka subesinin aylk
20.000 TL bedelle 3 ay 6nce kiralandidi bilgisi alinmistir. Emsal milkin faydali kullanim alani
Uzerinden zemin kat birim kira dederi hesaplanmistir. Bu alan hesabinda zemin katin tamami,
bodrum katin 1/5’i, normal katin 1/3'U dikkate alinmistir.

| BiRiM KiRA DEGERi 230 m2 |87,-TL/m’

EMSAL 3: TEB BANKASI YETKILISI: 0 374 226 16 03
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer alan toplam
450 m2 alanli, (150 m2 zemin kat + 150 m2 bodrum + 150 m2 1. Kat) banka subesinin aylik
17.000 TL bedelle kiralandidi bilgisi alinmistir. Emsal mulkin faydali kullanim alani Gzerinden
zemin kat birim kira dederi hesaplanmistir. Bu alan hesabinda zemin katin tamami, bodrum
katin 1/5'i, normal katin 1/3'G dikkate alinmistir.

| BiRIM KIRA DEGERI 230 m2 |74-TL/m2/ay |
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EMSAL 4: ENES GAYRIMENKUL: 0 542 312 24 77
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan binada, 3
katta konumlu ve cadde cepheli, konut, ofis, lojman olarak kullanilabilir 3+1, 120 m2 daire
aylhik 800 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payir bulunmakta olup, tasinmazin aylhk 750,-TL bedelle
kiralanabilecedi kanaatine variimistir.

BIRIM KIRA DEGERI 120 m2 [6.25-TL/m’

EMSAL 5: SAHIBINDEN: 0532 591B55 66
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lGzerinde yer alan binada,
normal katta konumlu ve cadde cepheli, konut, ofis, lojman olarak kullanilabilir 3+1, 115 m2
daire aylk 1.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payl bulunmakta olup, tasinmazin ayhk 900,-TL
bedelle kiralanabilecedi kanaatine varilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 115 m2 |7.82-TL/m’

EMSAL 6: EROK EMLAK: 0533 691 43 09

Erok Emlak yetkilisi ile yapilan gorismede dedgerleme konusu tasinmazin toplam 5.500.000-
6.500.000 TL arasinda dedisen bir bedelle satilabilecedini ve aylik kirasinin da Banka subesi
icin 35.000-45.000 TL, lojmanlar icin ise 600-700 TL arasinda olabilecedi beyan etmistir.

EMSAL 7: GERMIYEN EMLAK: 0546 223 25 75
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan binada,
5. normal katta konumlu ve cadde cepheli, 3+1, 110 m2 ofis 200.000,-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payr bulunmakta olup, tasinmazin 190.000,-TL bedelle satilabilecedi kanaatine
variimistir.

BIRIM SATIS DEGERI 110 m2 |1.727-TL/m?

EMSAL 8: Relax Gayrimenkul: 0274 223 25 75
Cumbhuriyet Caddesi lzerinde yer alan, 200 m2 bodrum, 100 m2 zemin ve 100 m2 normal kat
alanh ticari amagli kullanilan binanin 3.000.000 TL bedelle 2015 yih igerisinde satildigi bilgisi
alinmistir. Emsal mdulkan faydah kullanim alani Gzerinden zemin kat birim kira dederi
hesaplanmistir. Bu alan hesabinda zemin katin tamami, bodrum katin 1/4'G, normal katin
1/2'si dikkate alinmistir.

| BIRIM SATIS DEGERI 200 m2 [15.000-TL/m? |

EMSAL 9: EROK EMLAK: 0533 691 43 09
Cumhuriyet Caddesi Gzerinde yer alan zemin katta konumlu 80 m2 alanh dikkan 1.000.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik pay! bulunmakta olup, tasinmazin 900.000,-TL bedelle satilabilecedi
kanaatine varnlmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1 m2 11.250-TL/m? |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus diikkan ve bliro emsalleri elde edilmis, emsal milklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yoénelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir.
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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
e Tasinmazin Cumhuriyet Caddesi Gizerinde yer almasi
e Tasinmaazin iki cepheli olmasi
e Bodlgenin ticari potansiyelinin yliksek olmasi
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyap! hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
e Banka subesi olarak kullanilmakta olmasi
Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gcevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Banka-Is Merkezi” oldugu
disunilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda doért farkli dedger yaklasim yoéntemleri 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 yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislaryla 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 diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yonunden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu urinin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi sb6z
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. Gelistirilmesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
perforrmans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinki deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme 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 cadde lzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/blro/konut emsalleri elde edilmis,
bolgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen blro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz ontinde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmigtir. Zemin
kat birim satis dederi 11.000,-TL; aylik kira dederi de 70,-TL/m2 olarak belirlenmis banka
subesinin bodrum ve normal kat alanlar icin bu birim dederler lizerinden indirgeme yapilmistir.
Lojmanlar igin ise 1.700,-TL/m2 satis dederi ve 5,-TL/m2 aylik kira bedeli belirlenmistir.

KDV Harig Satis Degerleri:

Bodrum Kat Dederi: 125,00 m2 x 2.200 TL/m2= 275.000,-TL
Zemin Kat Dederi: 226,50 m2 x 11.000 TL/m2 2.491.500,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 2.750 TL/m2 = 622.875,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 2.500 TL/m2 = 566.250,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 2.250 TL/m2 = 509.625,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 1.700 TL/m2 = 437.325,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 1.700 TL/m2 = 437.325,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 1.700 TL/m2 = 437.325,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 1.700 TL/m2 = 437.325,-TL

NouhswWwN =

TOPLAM = 6.214.550, TL = 6.215.000 TL

KDV Harig Kira Degerleri:

Bodrum Kat Degeri: 125,00 m2 x 10 TL/m2 = 1.250,-TL
Zemin Kat Dederi: 226,50 m2 x 70 TL/m2 = ~15.855,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 14 TL/m2 = ~3.171,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 14 TL/m2 =~3.171,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 14 TL/m2 =~3.171,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 = ~1.286,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 = ~1.286,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 = ~1.286,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 = ~1.286,-TL

NouhswN =

TOPLAM = 31.762 TL =% 31.800,-TL
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6ninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmigtir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan binalarda konumlu diikkan, daire ve
birolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan Bodrum, zemin ve 3 normal katinin toplam 1.031 m2’lik alaninin aylhk kira bedeli
26.618 TL, lojmanlarin bulundugu 4-5-6 ve 7. Normal katlarin aylik kira bedelinin toplam
5.144,-TL olacadi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede
ticari amach kullanilan gayrimenkuller icin brit kira ¢arpani 14 yil; lojman olarak kullanilabilir
tasinmazlar igin de 20 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulagiimistir.

Bodrum Kat Dederi: 125,00 m2 x 10 TL/m2 x 14 yil x 12 ay= 210.000,-TL
Zemin Kat Dederi: 226,50 m2 x 70 TL/m2 x 14 yil x 12 ay = 2.663.640,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 14 TL/m2 x 14 yil x 12 ay = 532.728,-TL
Normal Kat Dederi : 226,50 m2 x 14 TL/m2 x 14 yil x 12 ay = 532.728,-TL
Normal Kat Degeri : 226,50 m2 x 14 TL/m2 x 14 yil x 12 ay = 532.728,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 x 20 yil x 12 ay = 308.700,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 x 20 yil x 12 ay = 308.700,-TL
Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 x 20 yil x 12 ay = 308.700,-TL

. Normal Kat Dederi : 257,25 m2 x 5 TL/m2 x 20 yil x 12 ay = 308.700,-TL
KDV HARIC TOPLAM DEGER: 5.706.624,-TL =~ 5.707.000 TL

NOGAWN e

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

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

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

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

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

Gayrimenkul Gzerinde 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 (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Haslilat paylasimi ve kat karsilidi yontemi kullanilmamistir.
- 18-
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 6.215.000,-TL
(KDV HARIC)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 5.707.000,-TL
(KDV HARICG)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI 5.961.000,-TL
(KDV HARIC)

AYLIK KIRA DEGERI 31.800,-TL
(KDV HARI(C)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi,
yapl ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

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

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi‘ne ait olan Kitahya 1li, Merkez Ilcesi,
Alipasa Mahallesi, 63 ada, 224 parselde ‘Yol Seviyesinde Ustiinde Sekiz Yol Seviyesi Altinda Bir
Olmak Uzere Toplam Dokuz Katli Ve Icerisinde Bir Banka Subesi Ve Sekiz Adet Lojmani
Bulunan Betonarme Bina’ vasfiyla kayitll tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasl,

-19-




fiziki ve mimari ozellikleri,

alani,

AARTIBIR

GA‘I’HIMENKUL BEGERLEME AS.
LW T

satis bedelleri g6z 6éniinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;

guntmiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin

5.961.000.-TL (BESMILYONDOKUZYUZALTMISBIRBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
7.033.980,-TL (YEDIMILYONOTUZUCBINDOKUZYUZSEKSENTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dedgerinin;

31.800.-TL (OTUZBIRBINSEKIZYUZTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin;

37.524,-TL (OTUZYEDIBINBESYUZYIRMIDORTTURKLIRASI)
olacagi 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

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi;

2060 m2 x 860 TL/m2 = 1.771.600,-TL

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

bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR

AHMET KUTSAL

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

Insaat Muhendisi
Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Mudir
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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M

Raporiayan Tarih / Saat Bagwuru No Dekont No Mikiar
THGM Bortal {4, 12 2015 10:18:58 izmzuauzn |21:1512[5+::¢-31=Es? | 160070
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AraTasinmaz Mavkil

Zamin No 21388570 Cilt / Sayfa No 151 1407

II ,r];e KUTAHYA | MERKEZ Ada | Parsal 837224

Kurum Adi Fistahya Yilzdiglm 238,31000

Mahalle / Kay Adi ALIPAZA Mahalesi Ana Taginmaz Mitelik YOL SEVIYESINDE USTUNDE

YOL SEY .i.I_TrHD.lL
OLMAK UZE
DGKUE KATU 'v'E
E]Ft E.'-.'m SIVE SEKlZ
BULI.Ihwl
Wﬂﬁﬂ_
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
VAR GAYRIMENKIL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM IRKET] 1000 / 1000 Sty - 26.1.2011 - 1483

Rapor Tarhi | Saa8 © 04122006 /
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GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

KISISEL BILGILER
ADI-SOYADI MEHMET YASAR
T.C. KIMLIK NUMARASI 31258675344

OGRENIM DURUMU

CUKUROVA UNIVERSITESI — MUHENDISLIK YUKSEKOKULU (EYLUL
1977)

CALISTIGI iSYER]

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
SPK LISANS NO: 402492

CALISTIGI iSYERLERI

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

Tarih : 06.12.2013

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

1 i S

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansira almaya hak kazanmstir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCIS!

L SPL

Sarmiaye Pryssas

Mo : 402492

Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDOR
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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 iNstAT 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 - KONYA
UYE OLUNAN MESLEKI KURULUSLAR | INSAAT MUHENDISLERI ODASI —
TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIiRLIGI

9 SPL

Sefmaye Pryasasi

Tarih : 27.08.2014 Mo : 403070

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Hermiye Pivasas Buralu nun Sem VL Mo % =av sermave Pivasasusds Faalyette

Budunankir I¢in Lisanslama ve Sicil trmava liskin Esaslir Hakkmda Tehlig'i 1

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansin almaya hak kazanmugtr,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LiSANSLAMA VE SICIL MUDURU 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

DEGERLEME A.S.

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

2 | ORTADOGU EKSPERTIiZLiK VE

TASINMAZ DEGERLEME LTD. STi.

LISANSLI DEGERLEME UZMANI 2008-2009
SPK LISANS NO: 400814

3 VAKIFBANK

VAKIFBANK MUFETTISI VE SUBE MUDURLUGU 1990-2008

4 VAKIFBANK

ANKARADA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE TANITIM
HIZMETLERI 1985-1990

TSPAKB

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

/ dhtlens /4
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S we BN YR T EL

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

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermave Piyasasi Kurulu

Sayr :BO21SPRO 15- 203 Loy g 2010
Konu : 5 30
A ARTIBIR GA YRIMENKLUL DEGERLEME AS.
Demirei 1y Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONY.A

lhgi: 15 (7 2010 parthli bagvuruimie

Hlgi' de kayith yazmzdn, Sirketimzn, Kurulumueun Seris VILL Mo 35 sawvili “Sermaye
Piyasas: Movauall Cergevesinde Gayrimenkul e home iligmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Lasteye Alingmalanna  lliskin  Esaslar Haklknda Teblig” (Toblii)
gerpeveande, gayrimenkul degerleme  hizmet veimek Ozere listeye alhnma talebinde
bglumualmugtur

Kurulime Karar Organ mn 19 08 2010 tarihh toplantisnda, amian talebinizin alumiu
karglanmasina karar verilmigtir. Ba gerpevede;

A)Scrmayc piyasas mevIual uyannci yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctlen
kapsaminda Teblift hakimierine uyulmas perckmekte phyp, ByTca, SEfMEyE PIyAsas) REvEUatl
uyannca yamlan degerteme iglemlennde, defierlemeyi  yapanlann 01 05 2006 1snhinde
yararluge girmiy bulunan Seri VI, No:43 sayih Sermaye Piyvasasinda Uluslararas Degerleme
Standarilan  Haklonda Teblif ve bu Teblifin ekinde yer alan  Ulustararasi  Degerleme
Srandarilanng aynen uymnalannin Ve bunlan uygulamalannn poruniu oldui,

0} Scrmaye  PIyRSas: mevruat  kapsammnda yapilacak gaynimenkul  deferleme
fualivetlerinizin - mevIUAIA uygunlugunun  Kurulumuzca zleneceli ve mevzusta aykin
uvgulamalarmzmn tespit  edilmesi halinde Kurulumuz Ristesinden gikariimamz  yoluna
gidilebileced,

C) Kl weh  sgyfasmn gayrunenkul degerleme girketlen balaminde “genel

duyurular ve uyanlar baghkh knsminda yer alan sirekl bilgilendirme formu formating Uy
olarak tarafinizca hazmrlanacak sirekli bilgilendirme formuna Kurulumiz web sayimsimn 31&%

bosluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas gerekiifi, 1%
O_‘A-ii lll'- & 1’ i
eyda ISKENDER

Dmre H-as,ll-c:iml

hususlannda bilg: edmilmesin ve peregin D

-
C

PR i = e
MENREE gty Vo  Ar A i QLT aaE Tt 4!1.'--‘!-'.#"'\--' Pl ) S A Y Begrartl iy g sl
T e L nsbeenindl D "1 ¥ L7 Sl ST e (200 X AT O e {13 E i S i L i { 1
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SPN we DR YETRILI

8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZzENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uspulama Daire Baskanlz@ 11E)

Sayvi : LOZ.BDRE.OIZO00O-140-535 -3 4 L 7

Konu: [Degerldme Y elkis:

13 Mizan £U11

AARTIRIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A5,

Bankacilik Mizenleme ve Denetleme Koruloumon (Kol OF 08, 200 | tarih ve 4150 sayh
Koarari ile Sirketinize Pankalara Degerleme Hizmeti Verececk Kuraluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yooetmelik) 11 et maddesine  istineden  bankalara
“pavrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gavrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme yveikisi verilmesi uygun gdriilmisiir.

Kurilen yetkilendirilen deferleme kuruluslan, faalivetlering Yionetmelikie ver olan wsul
ve esaslarn gore syiritmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan ynkomlabikleri yerine
gotirmek  zorundadir.  Buo  yikimldltikler arasinda Y oneimeligin 22 inei maddesinde
Kuramurnuza vamlacak bildirimlere iliskin hitkimiler ver almaka olup, o yikdmiloloklerin
stircst  iperisinde ve eksiksiz olomk  yerine  getirilmesil,  mevauata aviknbs  sebhebiyet
verlmemest bakimindan Snem are etmektedir. 5411 =sayih Bankaalik Kanunooon 96 oo
maddesi uyannca da, ckte tarnfimea ginderilen  bildirim  {ormmuanun Asalik ve  Hazivan
dmemleri olmak ftzere vildae 2 defn ilgili donem sonunu lakip eden 15 giin igeriasinde
Furumumuea pdnderilmest perckmekiedin

Diger tnrafian, Kourulun 07042011 tanh ve 4151 sayih Koaran ile “Yinetmelik oyonnca
vetkllendirilmis degerleme kuruluglarmin sdelesmecll olarak payrimenkul degerleme raporu
hazirlamracaklan ve Sermayve Pivasas: Kurulu Gavrmenkol Deferleme Dlzmanhgn Lisans
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 lincll maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigol eden personel tmmmands ver alan mileliklert myumalan gerektigi, bu duromu
tewvsik edecek belgelerin ditkfimante edilmesinin ilgili sirketerin sorumlulugunda olduga,
Yoneuncligin 3 ve 6 nei maddelerindes dngdrilen hikimlerin bahse konu kigiler igin de
uvgulanacait ve dolavisivia bu kisilerin amilan maddeler karsimndaki durumlacomn da yine
ilgnli  girketler tarabimdan akip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortayva cikabilecek
merkur maddeler: avkin  durumloare  ile koarsilogsilmos: halinde  ilgili sicketler hakkonda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikmsoun (o) bendinin oygulanmeast  yoluns
gidilecegi keonusunda Yénetnelik uyvannca yetkilendirilmis degerleme  sirketlerine duyuoru
vapilmasina™™ karar verilmigtir.

Bu cergevede, Sirkerinizin kadrola  personeli  olmamakla biclike sozlesmell olarak
goyrimenkol deferiomie raporu hazirlamnlan kigilerin Ydnetmeligin 3 ool maddeginin (o)
hendinde belirtilen nitehklerd asivip tasimad @omom tespati. bu nitelikleri tevsik edici balgelernin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncuneligin bajomsizhgn iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
dnpsrilen  hikiimlers wyumunon  edectnimest Sicketiniz  somemlulugunda olup, bo kisiler
medenivie ortava g@ikabilecek meskur maddelere aykiv duramilar ile karsiingilmas) halinde

Limilrk Pelvac Mo V9] Kassibdidere OBl ARBARA
Tel, 431271 455 65 %0 Vaks: (307) 034 17 47
Tt medreas s svveww ok org ir

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (13 nomuarals Glocasaom Ga) Benclinin
wuypuliamrmasy yolounos Eidilmest a0 Rontesa olnbilecekiir.

Rilgi edinibmesing vo peregind rica oderimm.

FPanine: Easlomon

Flk: EBildirismn Formoua {2 sasvfo)

- 42 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.

LK

8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiisii

Tiirkiye Cumhuriyeti

KONYA imza sIRKULERI
MOTERLIGH
ONwANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONINM SIRKET]
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demircl is Mri. B: Bl Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KOMNYA 8. NOTERI YETEILI I BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EKIININ RULLANIM. - fonfariden
TEMSIL SEKLE / SOREST = 3 wil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - MO : MERAM - 0010670214
Yukarida adresi yanh A ARTIBIR GAVRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| iinvanh sirketin
i MAH, DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganistd Genel Kurul Toplanti tutana@ we 31,12,2012 tarih ve 29356
ﬁm.us BAYEAL yevmiye nelu yanetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinlmig olan 21,12 2014 tarih ve 17 nolu
A0, N"'ll‘ karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
Mé",;';,'::" A BL kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakikl ve hilkmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN AT M.1K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
E_I_EL.':UH-E-’KDN‘M girketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza wekll tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
Fa + 8033223 7000 gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay sirkst lahine Ipstekler tesls ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekler fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda v finans
kurumlaninda her tirlii hesap ve krediler aghwmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, géndermeye, rek police, emre muharrer? senet kigading sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teclim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmey, iskonto ve ijtirasing iktarname, ihbarname, protesto kesidesine, kegide olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeys, diledigini vekil tayin ve azline, welhasil girket ana
sézlesmesinde yazil bulunan maksat ve mewvzulann gerceklesmesi icin vapiimiasi lazim gelen her tiirld is ve
islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukarda bahsi Begen kenularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasi bu
sOzlesmede aksine hiikiim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yénetim kurulu Baskam BURHAMETTIN TANDOGAN girketi girket kasesi altinda minferiden vazredecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denlldifinden, temsil v ilzama 533 almak lzere sirket
lnvam altinda kullanacagim asafiida Srmeklerl bulunan imzamin anaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
{YONETIM KURULU BASKANI | BURHANETTIN TANDOGAN
MAZA,

i

5 P> &

Bu Onaylama i;.IESﬁN{N.K.QD.mFdﬂ] alundaki imzamin 0010670214 vergi numaral A ARTIEIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME AMONIM  5iRk adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Niifus
Misdiirligii'nden verilmis 23/03/2008 tarih, 599 kawit, 109 seri ve 255098 numarali fotografle Mifus
Cilzdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|fkbyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sird numaralannda
niifusa kayith alup, baba ad Tahsin , ana ad Sallse » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, oburyazar oldufunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarals
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldufunu noterlikte hururumda alindiging onaylarim, Al Ocak
Ikibinonbas, Sal giini 06,/01/2015

DAVANAR: Kowyo Ticover Sigh Memuniadunce 086,01, 2015 tarifincle desof alunom v Konpe 2. Maderiifinge onoyl 2014707 solu karann fesciine
Highin helgenin forokirid (eme ek¥ slup s doveem dagynmmche sakidy,

KDV, H
TAAS A

1r§. Damga Yergisi ve Dederli Kagt tadall rakbuz kargalyi tahsil pdimistiv,
NBE MNO:

Yar - 3/0
201501 0&04 20000 - TEE0930363
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