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Donatim Binalar ve Depolari, Fidanhk” vasfi ile kayith tasinmazin glincel pazar
dederinin tespiti.
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22.12.2017
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28.12.2017 - 2017-VAKIFGYO-16
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REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnrmcilar Dairesi
Baskanligi'nin 26.04.2018 tarih, E.4471 sayili yazisi geredince
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir
hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir” ifadesinin rapordan
cikartilmasi yaninda ‘Emsal Karsilastirma Yoéntemine gére yapilan
calismada dederin nasil belirlendiginin belirtilerek ve Kurul’ca VAKIFGYO
A.S.’ne yazilan yazi cercevesinde dederlendirilerek’ degerleme
raporunun revizesi ve raporu imzalayan sorumlu degerleme uzmaninin
lisansinin rapora eklenmesi” istenmistir. Kurulca VAKIFGYO A.S.'ne
yazilan yazi Sirketimize ancak 08.05.2018 tarihinde iletilmis
olup, bu yaz paralelinde ve baskaca herhangi bir degisiklik
yapilmaksizin belirtilen ifade gikartilarak ve birim fiatin segilme
nedeni belirtilerek rapor yenilenmistir.

SAHiIBi1

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

13.12.2017 tarihinde, saat 10:51 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurltgu
web-portali Uzerinden alinan takbis belgesine gbre tasinmazin lGzerinde
bulunan takyidat kayitlari asagidaki gibidir.

Beyan: 6785 Sayili Kanunun 11.Maddesi Geregince Serh Verildi.
05/01/1961 Tarih Ve 31 Yevmiye Ve 22/01/1962 Tarih Ve 201 Yevmiye
(22.01.1962 tarih, 201 sayi ile)

Beyan: 6785 Sayili Imar Kanunun 11.Ci Maddesi Geredince imar Serhi:
23/06/1966 Tarih 3796 Yev (23.06.1966 tarih, 3796 sayi ile)

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

Beyan: Krokisinde E8 ile Gosterilen 8669 Ada 1 Parseldeki Binanin
Tamami Bu Parselde Kalmaktadir. (04.12.2014 tarih, 26214 sayi ile)
*[lgili beyanlarin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldugu ve
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler ¢ergevesinde ilgili
beyanlarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
varilmigtir.

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligu yetkilileri ile yapilan
goérismeler ve alinan yaziya gére konu parsel, *13.05.2011 tasdik
tarihli, 1/1000 &lcekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bdlgesi
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(Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar plani igerisinde, ‘Merkezi Is
Alani’ lejantinda yer almakta olup, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, yapilasma
kosullari”na sahiptir.

Tim yapilarin, imar durumuna ve gevrede gelisen sekle gore atil
ve fonksiyonel degisikliklerden dolayi ekonomik omiirlerini
doldurduklari goriilmiis ve degerlemede bu durum dikkate
alinarak sadece arsa degerleri g6z 6niinde tutulmustur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 20.750.000,-TL
(YIRMIMILYONYEDiYUZELLIBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

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

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

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gtincel veya gelecege doénik hicbir 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, mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden 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. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihinde 2017-VAKIFGYO-16 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri ‘

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi adil piyasa dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

22.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani MEHMET YASAR (SPK Lisans No:
402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkh dedgerleme yéntemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.Reha
COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dedgerleme Uzmani Mehmet YASAR tarafindan gayrimenkul
mahallinde 22.12.2017 tarihinde vyapillan c¢alismalara istinaden 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkidmlaltklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli 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 |

Sirket Unvani: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi: Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar \

Bu degerleme raporu; Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada, 1 Parsel {izerinde
kayitl “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanhk” vasfindaki Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidi A.S.'ne ait tasinmazin ginimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla
hazirlanmistir. Isbu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Mdisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir. Bu dederleme calismasinda
asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.



BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli mahallesinde konumlu
gayrimenkulln satis piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedgere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi icin agik piyasada makul bir sire 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 milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin badl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirliga, 1l Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

s

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Izmir ili Hakkinda Genel Bilgiler® _
Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bdlgesi'nin ortasinda yer alan ve her yil Izmir

Enternasyonal Fuari'nin diizenlendigi énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Izmir ilinin
Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise
Manisa bulunmaktadir. Yuzolgimu olarak UGlkenin yirmi Gglinch buytk ili olup, nifus buyuklGgu
acisindan Tiarkiye'nin en kalabalik tGglinci kentidir.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sabhil
boyunca palmiye, hurma adaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tlrkiye'nin en blyuk limanidir.

Izmir'in batisinda denizi, plajlarn ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi bulunmaktadir. Antik
caglarin en Unla kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde dlinyanin en
biyik kentlerinden biri olmustur. Tim Iyonya kiltiriinin zenginliklerini biinyesinde barindiran
Efes, yogun sanatsal etkinliklerin oldugu 6nemli yerlesim yerlerinden biridir. Bu maksatla da bu
sehre "Glzel izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de I'lonie" (Iyonya'nin Incisi) denilmistir. Ayrica
kozmopolit bir sehir olan Izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile
6nemli bir yere sahiptir.

! Tzmir ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmigtir.
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Tarihi

Eski Izmir kenti (Smyrna) kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yizélgimi yaklasik 100.000 m?2
olan bir adacik Gzerinde kurulmustur. Son vyizyillar boyunca Meles Cayi'nin ve Sipylos Dadi
(Yamanlar Dagi)'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile buglinkli Bornova ovasi olusup, yarim
adacik bir tepe haline déntismustur.

Bati Anadolu kiyilarindaki ilk yerlesimler - bunlar Troya Savaslarindan sonra kurulan Aiol, Ion ve
Dor kokenlidir- genelde kliglik yarimadalar lGzerinde kurulmustur. Bunlar, Candarli (Pitanes),
Foca (Phokaia), Izmir (Smyrna), Kilizman (Klazomenai), Milet ve Iasos gibi yerlesimlerdir.
Yarimada yerlesikleri iki limana sahip olmakla birlikte kara ve denizden gelecek saldirilara karsi
glivence saglamistir. Elverigsiz havalarda limanlardan biri uygun olmadigi takdirde gemiciler
diger limani kullanma sansina sahip olmustur. Bayrakli Hoyugu korfezin kuzeydogu kosesinde,
kuzeyine sarp kayali Yamanlar Dadi'ni da alarak karadan gelecek saldirilara karsi glvenli bir
konuma sahip olmustur. Gineyi imbata acik olmustur. Eski Izmir yerlesimi yaklasik 3000 yil
boyunca bu yarimada lzerinde yer almistir. MO 4. yizyilin ikinci yarnisinda biyik niifus
artisindan dolayi bugtinki Kadifekale (Pagos) eteklerine yerlesildigi bilinmektedir.

Glunumizde Tepekule adini tasiyan hdyigin lzerinde Tekel Midirligi'nin Izmir Sarap ve Bira
Fabrikasi'na ait numune badi bulunmaktadir. 1955'ten beri yogun gecekondu bdélgesi olan bu
cevrede Iizmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen izmir HoylUgi yer almaktadir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Izmir ili Turkiye’'nin en batisinda konumlu olup, Ege Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir. Kuzeyde
Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin ve batisinda Ege denizi yer almaktadir.

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve Bakircay
akis gosterir. Gediz Nehri, 400 km uzunluunda olup, Icbati Anadolu'da Murat Dadi'ndan
dogmaktadir. Izmir sinin icindeki Yamanlar Dagi'ndan dodan Kemalpasa Cayi Gediz'in en énemli
kollarindan birini olusturmaktadir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sininna ulasir,
Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin glneyinde
denize dokulmektedir. Bir diger 6nemli akarsu olan Klcukmenderes, 124 km uzunlugunda olup,
Bozdaglar'dan dogmaktadir. Kiigikmenderes nehri Kliglikmenderes ovasini sulayarak, Selguk
ilgesinin batisinda denize doékilmektedir. Kiiglikmenderes de bol allvyon getirdigi igin, kiyi
cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu yizden ilk caglarin en énemli liman kentlerinden olan Efes,
buglin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakirgay ise 128 km uzunlugunda olup, doguda
Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusmaktadir. Bakircay
Candarli Kérfezi'nde denize dékilmektedir.

Dier akarsular sel karakterli kiclk akarsulardir. Izmir'de 6nemli biylklikte bir gol
bulunmamaktadir. Gdl sayilabilecek su birikintileri arasinda en énemlileri Goélclik Goli, Belevi
Goll, Cakalbogaz Golleri ve Karagdl'dar.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yagdisli gecmektedir.

Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esidine kadar sokulmasi, denizel

etkilerin ic kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Izmir'de bazinda yillik ortalama
-9-
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sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°9C (Bayindir) arasinda dedismektedir. Izmir'de olgilen ug
degerler g6z o6nltne alindidinda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbal) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda dedistigi gérilmektedir. izmir'de badil nem orani sicaklidin yiiksek,
bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda disik olmaktadir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin
etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gorilmektedir. Yil icinde Mart ayindan itibaren
azalmaya baslayan dederler en dislik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylk
ortalama bagil nem Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde ise ayhk
ortalama %70 civarinda olmaktadir.

Izmir'de iklim elemanlar icinde en bilyik dediskenligi yadis miktari gdstermektedir. Yillik
ortalama vyadis miktarir 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gorilen
degismelere bagli olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Y1l icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis
gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en yiksek
oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine gore, sadece Aralik ayinda
disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarinda gerceklesmektedir. Yaz aylarinda aylik
yagis miktarinin yillik toplam icindeki payi ise, %2 diizeyine dismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlarn ve yénleri incelendiginde, Giizelyali istasyonunda, 41.2
m/sn ile giineydodu yéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydodu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu
yonine ait oldugu gorilar.

Izmir bitki ortiisi yoéninden Akdeniz ikliminin etkisi altinda kalmaktadir. Bélgede Akdeniz
bitkilerinin birgok tird bulunmaktadir. Ylzyillarca asin otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, cgitlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi gibi
kuraklida dayanikli adacglar girmektedir. Ormanlar il icerisinde 431.786 hektar bir alani
kaplamakta olup, ormanlarin kapladigi alan il arazisinin % 41'ini olusturmaktadir.

Demografik Yapisi

ilge Nufus ilge Nufus
1893 yili Osmanh nifus sayimina gére Izmir ||EHEEE 76 086
merkezin nifusu 207.548 kisi olarak tespit ||Baywdr | 20215 |[EEIEEEES $03.506
. - " : .y Bayrakh 314 008 _28 265
eqllmlstlr. Bu donem<_jg Izmlrde" yasayan (R cama | d0zoso] T PESTS
Tark sayisi 79.288 Kkisi olup, nufusun % ||GEEEE 12 300
38'ini, Rumlar %26, Osmanl tebaasinda |[Bomova [ 438549 |[[NEEETES 86.494
i = 82.337 (Menemen | :
olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, |M=EsS i enanss
Ermeniler ise ndfusun %3'UnU |y 186717
olusturmustur. Ok [ 41275 |ESE
izmir ili 30 ilce ve 1.295 mahalleden |[Gazemc | 1325661 JEIE RE062
e . ST Guzelbahge 29.835
olusmakta olup, ylzdélgimu 11.891 km2'dir. |Fihasiar 450,253 {iria T

Izmir ilinde km?2'ye 355 kisi dismekte ve
nifus yogunlugunun en ylksek oldugu ilge
15.444 kisi ile Konak ilgesidir. Izmir ilinin yillik niifus artis orani %1,32 olarak gerceklesmistir.

IZMIR 4.223.545
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TUIK adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gére izmir'in aldigi gé¢ en cok 186.000 kisiyle
Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000
Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslarina kayith 6nemli bir nifus bulunmaktadir.

Ekonomik Yapisi

Izmir ilinin ekonomisi tarima dayali sanayiye ve ticarete dayanmakta olup, tekstil, konfeksiyon,
gida, icki, bira, titin yem sanayi en dnemli iskollari arasinda yer almaktadir. Bunlarin disinda,
demir-gelik, petro kimya, otomotiv, cimento, ayakkabi, gibre, tarrm makineleri ve seramik
sanayi i¢ ve dis pazara yodnelik olarak Utretim yapiimaktadir.

Izmir'in liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgiici ve ulasim
olanaklarinin genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek Izmir'i bélgenin ticaret merkezi
olmasini saglamaktadir.

Izmir ilinin bulundugu bélgede kémir, altin, bakir, kursun, ginko, demir, antimuan, perlit, grafit,
asbest, titenyum, dolomit ve mermer madenleri cikarilip islenmektedir. Bununla birlikte izmir,
insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda Tirkiye'nin en gelismis kentlerindir.

Bbdlge ekonomisine ayrica hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji santralleri de katki
saglamaktadir.

Ulasimi

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasim saglanabilmektedir. Karayolu ile Tirkiye'nin
her yerinden otoblis ve 06zel aracla ulasilabilmektedir. Havayolu ile Adnan Menderes
Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ucgak seferleri bulunmaktadir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin igerisinde
karsilikli tren seferleri dizenlenmektedir. Alsancak Gari'ndan ise Balikesir, Bandirma, Usak,
Afyon ve Ankara'ya tren seferleri bulunmaktadir.

Kent ici toplu ulasim Izmir Biyiiksehir Belediyesi’nin yetki ve sorumlulugunda olup, toplu ulasim
hizmetlerinin hat ve gizergahlar ile otobls-vapur-metroda ulasim bGtlinligi saglanmistir. Tim
toplu tasima araclarinda bilet yerine Izmirim Kart adli elektronik bir kart kullaniimaktadir.

Konak Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Konak, Izmir ili icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabadlar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

2 Konak ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Antik cagdan ginimize  tasinmis
eserlerle, Osmanli doéneminden kalan
eserlerle, ama en g¢ok Cumhuriyet
Déneminin eserleriyle karakterize
olmustur. Konak, Izmir'in kiiltiir, sanat ve
edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi
ilce ekonomisine ve Izmir'in tanitimina
onemli katki saglamaktadir. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin
Romalilardan kalma Agora O&ren yeri
turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica
basta Karsiyaka gelmek uzere, Izmir'in
diger iskeleleri ile denizden badlantiyi
saglayan Konak Iskelesi ve Konak
Meydani ile de Unladur. Konak sahil yolu,
yurtyis parkurlan 6zellikle hafta sonlari biitiin Izmirlilerle dolup tasmaktadir.

Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik
gezi bolgesidir. Toplam nifusun tamami  kent nlfusudur. Hig koyl veya beldesi
bulunmamaktadir. Ilgenin yiizélgcimi 69 km?2'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili
Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kody Karabaglar ilgesine
baglanmistir. Konak ilgesinde 2008 yili itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak
adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiurkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tUlkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar llkeyi
blylk bir krize silriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle bankacilik
konusunda) ve alinan tedbirlerle lilkemiz bir toparlanma stlirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢ Borglanma Senetleri (DIBS) araciligi ile
%7140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disus trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en diisik seviyesi olan % 4,99 gortlmustir. Bu tarihten
itibaren dlinyadaki kilresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan %11 seviyelerine kadar
ctkmigtir. 2016 yili 15 Temmuz glnidnde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan 6nlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son geyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doéviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gbézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtilu faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylikselmis olup, rapor tarihi
itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve faizdeki hizli
artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan 6ngériler nedeniyle 61U
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dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP’de revize yapma gereksinimi dogmustur.
Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Borclanma faiz Oranlari yer almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste biyiime kaydedememistir.
2002-2008 vyillan arasinda ise Ust Uste pozitif buyime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliyime gerceklesememis, daha
sonraki yillar kiigiik de olsa tekrar pozitif biyiimeler saglanmistir. TUIK tarafindan aciklanan
2017 yih ikinci ceyrek buyume verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6) Uzerinde
gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canhiligini yansitmistir.

2017 vyilinda ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalarn oldukca sarsmis, ancak siratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olgide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyikliklerde olacadinin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotumserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiz o6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk o6telenmis ve dahi bliylime rakamlan oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylimenin ana glici yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi (izere enflasyonu da
cGift rakamlara gecgecek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

CSEY MM BQGyiilrme sl (yarllals, "2%)
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Tuketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE'de (2003=100) 2017 yili EKim ayinda bir 6nceki aya gore %2,08, bir 6énceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla dlslis gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; ayhk en yliksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge iginde, bir
onceki yilin Aralik ayina gore en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) boélgesinde, bir
Onceki yilin ayni ayina goére en yuksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en yiksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtk, Bartin) bolgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla vyiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Turkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele yeterli
olmamaktadir. Halen duretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip etti§i TUFE’nin tek haneli

rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

ik dedisim

11.29 149,87 4q4.72 11,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektéri Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. ceyredinde bir 6nceki
ceyrede gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise bir
onceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, Il Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2Z010=100]
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim elkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimig etkilennden anndinimig
Yillik Ceyreklik
Gosterge _Endeks _Endeks __ dedigim (%) Endeks _ degigim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %2,9, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %17,1
ve doért ceyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje gére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

)
2016 1. coyrek 2017 Il ceyrek
Toplam gk Malzeme oplam isgilik Malzeme
Bironcekl ceyrege gore degigim
orani 2.2 4.1 1.5 29 31
Bir onceki ynhin aynigeyregine gore
dedigimoram 8.4 121 4.7 "7 11.5 19.0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedigim aoram 6.0 9.4 5,0 13,0 11.3 13.5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endeks

300
290

201511 v 20161 " m n 20171 "

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge goére %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine goére %10,2 oraninda azaldi.
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Ingaat sektorg intibdarnm andeokal, 1. Coyrel: Nisan Harziran 2017
{#20%0 100)

-

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan saat endeksi 2017 yili II. geyredinde

bir dnceki ceyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Insaat sektoru cahigilan saant endeaeksi, Il Ceyrek: Nisan - Hazliran 2017
[2010-100])
Endeks
140
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Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat brit dcret-maas endeksi 2017 vyilh II.

ceyredinde bir 6nceki ceyredge gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %?2,3 oraninda artti.

Ingaat soktorud birut Loret.maag ondeksi, 1. Coyrek: Nisan-Haziran 2017
[(2Z010+~100]

1
1
14
1
1

insaat igsgucu girdl endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010-100]

Takvim etkilennden Mevsim ve takvim
Arnndinimanmig anndinimig etkilerinden anndinlmig
Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%6 Endeks degigim (%)
Istindam 67.5 67.7 10,2 67.0 21
Calgilansaat 63.6 639 108 63.0 2.4
Bratucret-maas 179.7 1803 23 1781 2.3
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YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir édnceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzdlcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 vyili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; yapilarin toplam
yuzolgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en biylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektér, 41 bin 378'i devlet sektdrli ve 6 bin
7'si yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizodlcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki

yila gore, bina sayisi %1,9, ylzélcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda artti.
Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; yapilarin
toplam yizdlgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m=2’'si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en bliylik paya sahip oldu. Bunu 9,3 milyon
m2 ile devlet sektérli ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére ise toplam
384 bin 322 dairenin 352 bin 401’i 6zel sektdr, 23 bin 125’'i devlet sektdéri ve 8 bin 796's1 yapi
kooperatifleri tarafindan alind.
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Yapilarin toplam yiizélciimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizdlgimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.

Yapt kullanma 1zin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceia yin ik alu
ayma gore degismm

Yd oram {2%6)
Gaoastergeler 2017 2016 » 2015 = 2017 2016
Bmna sayrsi 54 203 53212 52 545 1.8 1.3
Yuzocicamu (m*) 76 105 985 70 028 809 68 621 319 8.7 2.1
Deger (TL) 78 817 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 a1
Dasre sayrs: 384 322 352 689 355643 S0 0.8

(r} Yam w@zin istatistiklen 2015 ve 2016 yilan verdern revize edilmistr

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli &lclide insaat sektoériindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylUksek goértntrken ikinci yarn itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar TL
tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.

Tirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile en
yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay ile
Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller
sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
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Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

5: | | | | I | | | -
<0
i
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ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir édnceki yilin ayni ayina goére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi
Diger konut satislar Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak

99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017

09764

50000 - 00 4
) 000 :
sahs lkinci al satis

Ipotekll satiglar  Diger satislar Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina goére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 5.858 konut satisi ile
Ankara ve 3.314 konut satigi ile Izmir izledi.

Ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ikinci el konut satislan bir dnceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis géstererek

70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3 pay ile ilk
-19-
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siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payl %45,9 oldu.
Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.261 konut satisi ile Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017'de ilk sirayl 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)
Eylul ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile

Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

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

. Son ddénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acgik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya gevirmesi,

. Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve vyapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bolgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektérl yapi elemanlarinda KDV indirimine
gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri \

_________AnaGayrimenkul 8603 Ada/ 1Parsel

ILT :|1ZMIR

ILCEST : | KONAK

MAHALLESI : | MERSINLI

KOYU |-

SOKAGI |-

MEVKIT AR

CILT 146

SAYFA 114532

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO :|24N-2d-3a

ADA NO 118603

PARSEL NO i1

YUzZOLCUMU :/5.183,53 m?2

NITELIGI :|ZIRAI DONATIM BINALARI ve DEPOLARI, FIDANLIK
MALIK/HISSE |:|VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./TAM
TAPU TARIHI |:|19.08.2015

YEVMIYE NO 1120469

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI |X
ARSA TARLA DEVRE MULK

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

13.12.2017 tarih, saat 10:51 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli web-portali
Gzerinden alinan takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidat
kayitlari asadidaki gibidir.

Beyan: 6785 Sayili Kanunun 11.Maddesi Geredgince Serh Verildi. 05/01/1961 Tarih Ve 31
Yevmiye Ve 22/01/1962 Tarih Ve 201 Yevmiye (22.01.1962 tarih, 201 sayi ile)

Beyan: 6785 Sayili Imar Kanunun 11. Maddesi Geregdince Imar Serhi: 23/06/1966 Tarih 3796
Yev Malik/Lehdar: Izmir Bliyliksehir Belediyesi (23.06.1966 tarih, 3796 sayi ile)

Beyan: Muvakkat Insaat Serhi 03/12/1985 Tarih Ve 8568 Yevmiye Malik/lehdar: Konak
Belediyesi (03.12.1985 tarih, 8568 sayi ile)

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

* [lgili beyanlarin kullanima yénelik olarak eski tarihlerde konulmus oldudu ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen
hikiimler cercevesinde anilan beyanlarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadidi
kanaatine varilmistir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
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3-6 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz milkiyeti Glnes Sigorta A.S. adina kayith iken; 19.08.2015 tarih ve 20469
yevmiye numara ile Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina satis islemi
gercgeklestirilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanhk” vasifi olup, yerinde yapilan
gbdzlemlere ve gevrenin gelisim slreci ve potansiyeline gére arsa lizerindeki binalarin ekonomik
Oomrind tamamladigi ve metruk hale donistigu gorilmistir. Dedgerlemede bu durum dikkate
alinarak, sadece arsa dederleri géz 6ninde tutulmustur.

3-8 Gayrimenkullerin Yapllan_ma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal
Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliga yetkilileri ile yapilan gériismeler ve alinan
yaziya gore konu parsel, "13.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 o6lcekli Alsancak Liman ArkasI ve
Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar plani igerisinde, ‘Merkezi Is Alani’
lejantinda yer almakta olup, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, yapilasma kosullari”na sahiptir.

Arsa Uzerindeki tim vyapilarin, yerinde yapilan gézlemlere, cevrenin gelisim slreci ve
potansiyeline gére ekonomik omrinli tamamladigi ve metruk hale dontstugu gortlmustar.
Degerlemede bu durum dikkate alinarak sadece arsa dederleri goz 6nlinde tutulmustur.

Mimari Proje

Dederleme sadece arsa dikkate alinarak yapilmis olup, (zerindeki metruk binalarin

herhangi bir mimari projesi de bulunmamaktadir.

Ruhsatlar

Dederleme sadece arsa dikkate alinarak yapilmis olup, (zerindeki metruk binalarin
herhangi bir ruhsati bulunmamaktadir.

Yapi Denetim

Dederleme sadece arsa dikkate alinarak yapilmis olup, Uzerindeki metruk binalarin
herhangi bir mimari projesi ve ruhsati vb. de bulunmamaktadir. ilaveten anilan metruk yapilar
4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi 6ncesi cins tashihine konu
olmustur.

Ceza/Tutanak

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirlagi arsivindeki dosyasinda dederleme konusu
tasinmazin yer aldi§i yapilar ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi \

3-9-1 Ulasim Ozellikleri |

3 ] S

AL

Koordinatlari: E: 38.441691 - B: 27.175141

Dederleme konusu tasinmaz Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada, 1 Parsel
Uzerinde kayith “Zirai Donatim Binalarn Ve Depolari, Fidanlk” vasfinda tasinmazdir. Tasinmaza
ulasim icin; Sehrin bilinen noktalarindan olan Atatirk Stadyumu &ninde yer alan Sehitler
Caddesi Uzerinde bati istikametinde ilerlenirken saga (kuzey istikametine) 2798 Sokada girilir.
Bu sokak igerisinde ~550 m ilerlenerek 1592 sokaga gegilir. Bu sokak igerisinde kuzey
istikametinde ~500 m ilerlenir ve sada 1561 sokadga girilir. Bu sokak icerine kuzeydogu
istikametinde ~120 m ilerlenir ve sola 1589 sokada girilir. Bu sokak igerisinde ~70 m ilerlenir ve
sag kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin gevresinde gesitli konut fonksiyonlu binalar, bos arsalar, son yillarda insa
edilmis yuksek katli is merkezleri yer almaktadir. Tasinmaz gelismekte olan bélgede konumlu
olup, Izmir Adalet Sarayi, Atatiirk Stadyumu, Cinarli Teknik ve Anadolu Meslek lisesi, Tepekule
Is Merkezi, Megapol Tower, Myplaza ve Izmir ESHOT’a yakin konumdadir.

Tasinmazin bulundugu bolgenin ulasim ve alt yapi problemi olmayip ulasim hususi araglar
ve toplu tasima araclari ile rahatlikla saglanmaktadir. Belli merkezlere mesafesi asagidadir.

Izmir Valiligi 5 km
Konak Belediyesi 3.7 km
Otobis Terminali 3.5 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz diz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak yamuk bir
geometrik yapida olup, yaklasik kuzeyden yola 85 m cephelidir. Parsel lzerinde halihazirda
cesitli tas yigma binalar bulunmakta olup, kismen bitki ve agach arsa seklindedir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

ARSA EMSALLERI

EMSAL 1: TURYAP SAHILEVLER: 0 532 646 65 50

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.000 m?2 ylz06lcimli, E:3.50 Hmax:
Serbest yapilasma kosullarina haiz olan, Merkez Is Alani imarl arsa 47.500.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal miulkin %10 pazarlik sonrasi alic bulabilecegi kanaatine varilmis ancak,
konumu itibariyle oldukca avantajli olmasi nedeniyle negatif yonde %40 serefiye diizeltmesi
yapilmistir. Emsalin yaklasik bir yildir pazarda oldugu belirlenmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 7.917,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |6.000 m2| 7.125,-TL/mz2
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 4.275,-TL/m?2

EMSAL 2: ERA DIA GAYRIMENKUL: 0 551 211 75 75

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 8.500 m?2 ylz6lgimli, E:3.50 Hmax:
Serbest yapilasma kosullarina haiz olan, Merkez Is Alani imarl arsa 50.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal mulkin %15 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine varilmistir. Emsal
tasinmaz konumu itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %20 serefiye diizetmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.882,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |8.500 m2| 5.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.000,-TL/m?2

EMSAL 3: MODA EMLAK: 0 537 867 05 30

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumdaki Liman Caddesi Uzerinde yer alan, 1.750 m?2
yuzdélgimlil, E:3.50, hmax: serbest yapilasma kosullarina haiz ve “Ticari Kullanim” imarl arsa
15.000.000,-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %05 pazarlk payinin
bulundudgu bilgisi edinilmistir. Konumu itibariyle avantajli olup, negatif yonde %45 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 8.571,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |1.750 m2| 8.142,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.478,-TL/m?2

EMSAL 4: GONCA GAYRIMENKUL: 0 544 784 66 22

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 22.500 m2 y(z6lcimld, E:3.50 Hmax:
Serbest yapilasma kosullarina haiz olan, Merkez Is Alani imarl arsa 170.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal mulkin satis bedeli tGzerinden %10 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine
varilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %30 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 7.556,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |22.500 m2 6.800,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.760,-TL/m?2
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EMSAL 5: ERTAN KILIC: 0 532 332 31 41

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda bulunan 5.000 m2 yiz6lcimli, Konut + Ticaret
Alani bdlgesinde yer alan, E:3.50, hmax: serbest yapilasma kosullarina haiz arsa 14.500.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal milkin %5 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine variimistir.
Emsal tasinmaz konumu ve yapilasma kosullarn itibariyle oldukga dezavantajli olup, pozitif ydonde
%750 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 2.900,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |5.000 m2| 2.755,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 4.133,-TL/m?2

EMSAL 6: VERA GAYRIMENKUL: 0 530 829 16 49

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumdaki yer alan, 1.391 m2 yuzoélgumli, E:3.50, hmax:
serbest yapilasma kosullarina haiz ve “Konut Alani” imarh arsa 4.000.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmaz konumu ve yapilasma kosullan itibariyle oldukca dezavantajli olup, pozitif ydonde %50
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.876,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |1.391 m2| 2.732,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.098,-TL/m?2

EMSAL 7: SAHIBI: 0 532 332 31 44

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 23.000 m2 yuzol¢imli, Emsal: 3,00
hmax: Serbest “Konut Alani” yapilasma kosullarina haiz arsa 75.000.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmaz konumu ve yapilasma kosullar itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %35
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 3.261,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |53 000 m2 | 3.098,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.182,-TL/m?2

EMSAL 8: PI EMLAK: 0 530 700 87 14
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 10.000 m2 y(z6élcimld, E:3.50 Hmax:

Serbest yapilasma kosullarina haiz olan, Merkez Is Alani imarl arsa 63.500.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal mulkin satis bedeli tizerinden %10 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine
varilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %20 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.350,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |10.000 m2 | 5:715,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.572,-TL/m?2
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KONUT EMSALLERI:

EMSAL 9: TURYAP BORNOVA: 0 532 500 66 43
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan, 38 katli Mistral Residence’da 11.
normal katta konumlu, 2+1 formunda, 165 m2 kullanim alanli mesken 1.100.000,-TL bedel ile
pazarhkli satiliktir. Emsalin satis bedeli (zerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi
edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 165 m2 6.667,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 6.334,-TL/m?2

EMSAL 10: VERA GAYRIMENKUL: 0 530 829 16 49
Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede yer alan 38 kath Mistral Residence’da 11.
normal katta konumlu, 1+1 formunda, 112 m2 kullanim alanh mesken 795.000,-TL bedel ile
pazarhkli satiliktir. Emsalin satis bedeli (zerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi
edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 112 m? 7.098,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 6.743,-TL/m?2

EMSAL 11: SAVKAT INSAAT: 0 532 366 77 22
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan Folkart Towers’da 8. normal katta

konumlu, 341 formunda, 165 m2 kullanim alanli mesken 1.550.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Emsalin satis bedeli tizerinden %10 pazarlk payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 165 m2 |2:394,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 8.455,-TL/m?2

EMSAL 12: EKO EMLAK: 0 552 465 23 24

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Folkart Towers 16. normal katinda
konumlu, 1+1 formunda, 73 m?2 kullanim alanlh mesken 595.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin
satis bedeli Gzerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 23 m>2 8.151,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI m 7.743,-TL/m?2
OFIS EMSALLERI:

EMSAL 13: SULEYMAN BiLGIN: 0 506 881 97 70
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan, Tepe Kule Plaza 5. normal katta
konumlu, 50 m2 kullanim alanli ofis 480.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsalin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 9.600,-TL/m?2

= < = 2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI >0m 8.640,-TL/m?2

EMSAL 14: ANEVA GAYRIMENKUL: 0 536 639 76 76
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Folkart Towersta konumlu, 165 m2 alanh
oldugu beyan edilen ofis kati 1.700.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli (izerinden
%10 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

SATIS DEGERI 10.303,-TL/m?2

= . 165 m=2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 9.273,-TL/m?2
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EMSAL 15: KROKI GAYRIMENKUL: 0 507 953 22 08
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 27 kath Atek Plaza’da 13. normal katta
konumlu, 179 m2 alanl oldugu belirtilen ofis 1.100.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis
bedeli Gizerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.
SATIS DEGERI 6.145,-TL/m?
v 179 m2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 5.838,-TL/m?

EMSAL 16: SERDAR UNAL: 0 543 646 81 85
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Folkart Towers 12. normal katta
konumlu, 70 m2 alanh oldugu belirtilen ofis 550.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli
Gzerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATIS DEGERI - 20 m2 7.857,-TL/m2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 7.464,-TL/m?2

DUKKAN EMSALLERI:

EMSAL 17: TOLGA TOZAN: 0 532 337 68 37

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu, 140 m?2
kullanim alanh dikkan 1.650.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli lzerinden %10
pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

SATIS DEGERI 140 m2 11.786,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 10.607,-TL/mz2

EMSAL 18: GOKHAN DOGRU: 0 507 406 18 65
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu, 130 m2
kullanim alanl didkkan 795.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli Uzerinden %5
pazarlk payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

SATIS DEGERI _ 130 mz2 6.115,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 5.810,-TL/m?2

EMSAL 19: KW BORNOVA: 0 533 660 35 76

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu, 145 m?2
kullanim alanh dikkan 1.400.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli lzerinden %10
pazarlk payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

SATIS DEGERI 145 m2 9.655,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 8.690,-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus arsa/dikkan ve bliro emsalleri elde edilmis, emsal
mulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylar ve dederlerine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikleri
irdelenmis ve buna gore serefiye dlzeltmeleri yapilmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan arsa emsallerinde kat karsiligi
oraninin %50/50 oraninda oldugu bilgisi edinilmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

» Uygulama gdérmuis net imar parseli vasfinda olmasi,

» Yatirnma uygun olmasi,

» Ulasim akslarina yakin olmasi,

> Bolgede ticari kullanim igin yUksek kath binalarin insaatinin devam ediyor olmasi,

Olumsuz etken:
» - Parsel lizerinde yer alan yapilarin ekonomik émdrlerinin tamamlamis olmalari
» - Belirli bir yatirnnmc kitlesine hitap etmesi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel olarak
mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek degerle
sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért
dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

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

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Is Merkezi” oldugu
disindlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler \

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ‘

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu ydéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagsimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan mulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin gelecekte
ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini belirler.
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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; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkli dederine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi
gayrimenkuller 6zellikleri itiban ile gelistirilecegi distnllerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile
yapilacak giderlerden disullerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkii dederine ulasllir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yéntemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden insa
ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang
varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir 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 mulkin dederi
belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme vyasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urindn yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdériin genel durumu, benzer
projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginki dedger hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer o6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yéntemi birlikte
kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yver alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Sonugta bu ydénteme
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gore yapilan analiz sonrasinda, dedgerleme konusu tasinmazi temsil ettigine inanilan en iyi birim
fiati bu yontemle yapilan degerlemeye esas alinmistir. Bélgede yer alan ve dederleme konusu
tasinmaz ile ayni imar lejantina ve benzer yapilasma kosullarina haiz arsalarin 4.000-5.000,-
TL/m2 arasinda dedisen bedellerle satilabilecedi goriilmis ve konu tasinmazin birim satis degeri
Uzerindeki yapilarin yikim masraflar da dikkate alinarak 4.000,-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

KDV Harig Arsa Degeri: 5.183,53 m2 x 4.000,-TL/m2= 20.734.120,-TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gére Deder Analizi \

Dederlemeye konu milk nakit/gelir akimlan analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

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

Konu parselde yer alan cins tashihine konu yapilarin metruk halde ve ekonomik émurlerini
tamamlamis olmalari dikkate alindigindan maliyet olusumlari analizi kullaniimamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yéntemine Gore Deger Analizi ‘

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda satilik diikkan ve ofis emsali elde edilmis
olmasi sebebiyle konu parsel icin gelistirme yéntemi kullaniimistir. Bu yoéntemde parsel lizerinde
guincel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mimkin ve bélgenin sosyo-kdiltirel ve
sosyo-ekonomik yapisina hitap eden zemin kati diilkkan, normal katlan ofis kullanimli yapi insa
edilmesi 6ngorilmiustir. Ticari Gnitelerin satis bedellerinden elde edilecek toplam cirodan; proje
maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmis, kat karsiligi orani tahmin
edilerek arsa degeri hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz; “lUzerindeki yapilarin ekonomik oémirlerini tamamlamalari ve metruk hale
gelmeleri de dikkate alinarak” Arsa olarak dederleme calismasina konu edilmistir. Bu nedenle
arsa igin alternatif degerleme yontemi olarak “Proje Gelistirme Yéntemi” uygulanmistir. Bolgede
benzer 6zelliklerdeki zemin kat konumlu dikkanlarin 5.000 - 10.500,-TL/m?2; ofislerin de 5.500 -
9.250,-TL/m?2, konutlarin ise 6.000 - 7.500,- TL/m2 aralidinda (merkezi is alani lejantli binada
konut 6ngoérilmemistir) kalitesine gore dedisen bedellerle satilabilecegi belirlenmistir.

Dederleme konusu parsel lizerinde bodrum, zemin ve 7 normal katli konut + isyeri binasi
seklinde betonarme kitle insa edilmesi, agik alanlarin yesil alan ve sosyal donati alanlari olarak
dederlendirilmesi durumu 6ngoralmustur.

Binanin bodrum kati yakit ve su depolari, siginak, kapali garaj ve ortak alanlar, zemin kati
ticari Gniteler ve normal katlari konut & ofis Uniteleri olarak tasarlanmistir.

Kat alanlari 1.996 m2 olarak hesaplanmis, binanin kil halde kiralanacagi/satilacadi
ongorilerek kat alanlarinda bélimlendirme yapilmamistir.

Emsale dahil alaninin toplam %12'sini gegmemek kosuluyla yangin glivenlik koridoru, bina
giris holleri, kat holleri, asansér 6ni sahanliklari, kat ve ara sahanliklan ve acik gcikmalar katlar
alanina dahil edilmemistir.

Yapi sinifi/grubu birim maliyeti “satilabilir Gniteler icin IV/B ve 1.021,-TL/m?2, ortak alanlar
icin III/B ve 882,-TL/m?2" olarak kabul edilmistir.
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Projenin 24 ay icerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve finansman maliyeti rapor tarihi
itibariyle %14,21 seviyesinde islem gdren en son ihale edilen 2 yilik DIBS (tahvil) faiz oranina
%4,5 risk primi eklenerek ~ 19 olarak dikkate alinmistir.
http://www.bloomberght.com/faiz-bono

TAHVIL
Son Degisim (BPS) Yizde Glncelleme
10 YILLIK TAHVIL 13.04 0,14 1,09 10:56:06
5 YILLIK TAHVIL 13.74 0.22 1,63 10:17:48
2 YILLIK TAHVIL 14.21 0.48 0.48 10:17:48

Tasinmazin yakin cgevresinde yapilasma orani dislk olup, elde edilen dikkan ve ofis
emsallerinin konum, ulasim, cephe, reklam kabiliyeti gibi 6zellikleri dederlendirildiginde kismen
avantajli/dezavantajli olduklarn ve konu parsel lizerinde gergeklestirilebilecek projeye goére satis
fiyatlarinin farkhlik tasiyacagi kanaatine varilmistir.

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazin yakin gevresinde insa edilmis prestijli projeler
yver alan satihk dikkan ve ofislere yer verilmis olup, proje gelistirme ydntemine esas teskil
edebilecek veriler elde edilmistir.

Parsel lizerinde insa edilebilecek nitelikli “Is Merkezi” projesine iliskin dngériiler ve bu
veriler kullanilarak hazirlanan proje gelistirme yontemi tablosu asagida sunulmustur.

Son yillarda bélgede artan yapilasma ve yenileme sonrasi, gayrimenkul piyasasinda ciddi
bliyime gerceklestigi, nitelikli proje sayisinda artis yasandigi ve bu projelerin arz-talep dizeyi
dengeli olacak sekilde Ust gelir grubu tarafindan tercih edildigi bilinmektedir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmasi, parselin dederine etki eden olumlu/olumsuz tim
Ozellikler g6z 6nuinde bulundurularak hazirlanan tablolar rapor ekinde sunulmustur.

Satilabilir Gnitelerin satislarindan elde edilecek toplam cirodan, yap! maliyetleri, proje riski
ve finansman maliyeti dederleri indirgenmis, kat karsilidi orani tahmin edilerek KDV Harig arsa
dederi 21.012.499,66 TL olarak hesaplanmistir.
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8603 ADA 1 PARSEL PROJE GELISTIRME TABLOSU

Kat Karsil ! - Yapi Birim Maliyefi Ticari ve Konut Uniteleri Toplam Degjeri

Arsa Alani (m?) 5.183,53|Ortak Alanlar (4.445m?) 11I/B 883,00 TL Alani Adedi | m? birim Fiyati

TAKS 0,4Satilabilir Unite Alani (15.968m?) 1V/B 1.021,00 TL BODRUM

KAKS 35 Proje Maliyeti ZEMIN 392 5 5.750,00 TL

Emsal ingaat Alani (m?) 18.142,36 20.228.263,00 TL NORMAL 133,07] 105 5.500,00 TL

Toplam Insaat Alani (m?) 20.411,96 TOPLAM
88.324.925,00 TL

Toplam Ciro 88.324.925,00 TL

Arsa Sahibine Diigen Degeri 44.162.462,50 TL

Proje Siresi 18 Ay

Proje Riski 15% 6.624.369,38 TL

Finansman Maliyeti 19% 16.525.593,47 TL

Arsa Degeri 21.012.499,66 TL

Arsa M2 birim Fiyati 4.053,70 TL

Kat Karsilidi Yéntemine Karlilik Orani

Miteahhite maliyet 20.228.263,00 TL

Miiteahhit Geliri 44.162.462,50 TL

Kar /Zarar 23.934.199,50 TL

Arsa Satin Alinmasi Surefiyle Karlilk Orani

ArsayI satin alarak proje bedeli 41.240.762,66 TL

Miiteahit kari 47.084.162,34 TL

Karlilik Orani 1,1417

Degerleme konusu parsel (izerinde bodrum, zemin ve 7 normal katl 1isyeri binasl inga edilmesi durumu dngorilmdistir.

MERKEZI IS ALANI lejantl parsel iizerinde yer alacak binanin yapi sinifi 4-B kabul edilmigtir.

Binanin bodrum kati yakit ve su depolar, sidinak, otopark ve ortak alanlar olarak tasarlanmistir.

Binanin zemin katinda 5 adette toplam 1.996 m? alanli isyeri, normal katlarinda ise 15'er olmak iizere toplam 1055 adette 13.972,85 m? alanl ofis olarak projelendirilmistir.
Emsale dahil alaninin toplam %12'sini gegmemek kosuluyla yangin giivenlik koridoru, bina girig holleri,

kat holleri, asanscr 6nli sahanliklari, kat ve ara sahanliklari ve agik ¢ikmalar katlar alanina dahil edilmemistir.

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

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

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

Hasilat paylasimi ydntemi kullaniimamis, Proje Gelistirme Yodnteminde ise kat karsilidi
paylasim orani piyasadan elde edilen veriler gercevesinde % 50 arsa sahibi, % 50 miuteahhit
firma olarak kabul edilmistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve
Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelistirme
Yontemi’’ birlikte kullaniimistir. Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis,
uyumlastirma yapilarak ve nihai deder takdirine ulasiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 20.734.120,00 TL
(KDV HARIC)

GELISTIRME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV HARIC) 21.012.499,66 TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI(KDV HARIC) 20.750.000,- TL

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
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlarinda “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik”
vasfiyla kayithdir. Arsa lzerindeki tim yapilarin, yerinde yapilan gbézlemlere, ¢evrenin gelisim
slireci ve potansiyeline gore ekonomik Omrini tamamladigi ve metruk hale doéntstagu
gérilmistir. Tasinmazin II1.48-1 Sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hikimler gergevesinde GYO
portfoylne alinabilmesini teminen Kurul’'un Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ne hitaben
yazdigi 21.09.2017 tarih, E.10732 sayili yazi cercevesinde GYO portfoyline “ARSA” olarak
bulundurulabilecedi kanaatine variimistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Dederlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlarinda “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik”
vasfiyla kayithdir. Arsa Uzerindeki tim yapilarin, yerinde yapilan gbzlemlere, gevrenin gelisim
slireci ve potansiyeline gére ekonomik 6mrini tamamladigi ve metruk hale doéniastaga
gorilmistir. Tasinmazin 1I1.48-1 Sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hiikimler gercevesinde GYO
portfoyline alinabilmesini teminen Kurul’'un Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ne hitaben
yazdigi 21.09.2017 tarih, E.10732 sayili yaz cercevesinde GYO portfoyine “ARSA” olarak
bulundurulabilecedi kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz igin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler su sekildedir.
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RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
015-OZEL-0045/1 05.06.2015 16.328.000,-TL
2015-0OZEL-0168/5-R 15.08.2016 16.911.000,-TL
2016-VAKIFGYO-16 27.12.2016 19.885.000,-TL
2017-VAKIFGYO-03 07.09.2017 20.500.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne ait olan Izmir 1ili, Konak Ilcesi,
Mersinli Mahallesi, 8603 ada, 1 parselde ‘Zirai Donatim Binalari Ve Depolari, Fidanlik’ vasfiyla
kayith tasinmazin arsa yiz o6lgimui, imar durumu, yapilasma kosullarn, fiziki ve geometrik
Ozellikleri, ginimuz ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z énlnde
bulundurularak;

KDV Haric Satis De_g"eri_ni|_1; o o . .
20.750.000,-TL (YIRMIMILYONYEDIYUZELLIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin; . . L ]
24.485.000,-TL (YIRMIDORTMILYONDORTYUZSEKSENBESBINTURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satis; 1 USD: 3,8173 TL 1 EURO: 4,5560 TL

i§buv 2017-VAKIFGYO-016R no.lu rapor, VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 22.12.2017)

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

YONETICIisI
MEHMET YASAR HUSEYIN REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Degerleme . Yénetim Kurulu Baskani
Uzmani Degerleme Uzmani Ve Genel Miudur
. . (SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 400814)

N\
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TAKBIiS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGT

Tasih:I3/13/2017 10:82:25 AR

Zayid: Alan:BURHANEOTIN  TANDOSAN 1 2
[ MAKDLIND: 12917429908 | PekonsB1300TiZa3-313-F20332 | Berruruiio: 31350 ]

Seyan €5 SAYILI FANUNUN :i.MADDESZ GERESINCE SERH Fonak
VERILDI.0B/0L/L%61 IASIE YEVMIYE VE /0471862 1.B0ige (Fapatil
IARIE VE YEVMIYE at) ™
2270171562 -
204
Beyen €763 SATILT INAR FANUMUN 11.S1 NADUES! GEREGINCE DMAR (SWMIZTS$007) IDMER BUYCKIENMLIR Fonakx -
SEREIIIJ/CE/1%8E TARIN 379§ YEV BELEDIYESI VERI, i.Bolge (Eapatil
ai) ™
23/0¢/1%0¢ ~
1734
Beyan MUVAEXAT INSART SERHD 03/12/19%5 TARIH VE 5568 YEWNIYE (38122591074 EOMAE BELEOIVESZI ¥onak -
- |1nts) Vin:, I.BAlge (Baparil
dz) ™
Beyan FEOKISINDE Ef ILE GOSTERILEN £€C3 ADAN 1 PARIELDEXT < -
BIBANIN TAVAMI BU FARIELDE EALMAKIADIR.

Fonak TM Sar:
19708/2015 « 20489

{58:5354011) VARIF
GRYRIMEHWUL TATIRIM
SETAXLIGT AMOAIN
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IMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI

T.C. i
KONAK BELEDIYE BASKANLIGI smusever
Imar ve Sehircilik Madariaga ‘9 o~
NONAK BELEDIVES!
07
Sayi : 35598559-310.05-13273 WA ita

Konu : Imar Durumu hk.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.NE

Demirci Is Merkezi B Blok No:808
Nigantagi Mah. SelguklwKONYA

ligi  :17.08.2017 tarihli ve 13273 sayih dilekgeniz.

Ngi dilekgenize konu lzmir Ili, Konak ligesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada 1 no.lu
parsel lzmir Bilyliksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayih karan ile
onaylanan 1/1000 Slgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane
Kesimi) Uygulama Imar Planinda; TAKS:0,40, KAKS:3.50 yapilagma kosullu MIA -Merkezi
Is Alaninda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

o

Sermaye Piyasast

Tarth : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurubu'non Sect VL Nos3a sayily “Semave Pivasasmda Faalivete
Bulunanlar ICin Lisanslama ve Sicl Tutooayn Hhghahny Esaslor Hukkinda TebUg't uyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansin almaya hak kazanmugtir.

p Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmagtir.

Al

A Ak

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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8-7 I i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2] SPK.0O.15- 2035 1042010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

llgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetn Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iiskin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Tebhig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurnlumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Teblilt hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca  yapilan degerieme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzusta  aykn
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fhistesinden  gtkarimanz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrumenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh ksminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatmna uygu
olarsk tarafimzca haziddanacak siirekh bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn @&%

boluminde yer verilmesi ve gancel tutulmas werek i, 1%
. ,/ > . J )
CcyQ)da)l;il-.NDﬁR

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0g

3 Daire Bagkani
5 \
1
“MERKEE  Exrpeivr Vs 8 AT P 150 TR0 ANKAAA Tt 1913 P A0 S0 Faks{ 112) 2 3O GO Ayt S o Mt ¥ = —.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETILEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayvi : BLOZ.1.BDK.O.IZ.00.0-140-55-_auyy 2

13 Nisan 2011
Konu: Degoerleme Yetkis:

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve RDenetieme Kurulunun (Karul) O7 043 2011 tarih ve 4150 sayil:
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Vorcecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetieri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 inci maddesine  istinaden bankalara
cmayrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist veritlmesi nyvgon gdrilmostar.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluslarn, faalivetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarm gdre yurtitmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukamlidldkler arasimmda  Yonceumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hidktmler yver almakia olup, bu yokamialaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi,  mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihhk Kanununun 96 na
maddesi uvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim lormmunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere wvilda 2 defa ilgili dodnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedin

Difer tarafian, Kurulun 07.04.2011 mrih ve 4151 sayth Karanm ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlegmel: olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirrilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tanimainds yver alan miteliklert myunatan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecck belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili sirketlerin soramlulufgunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde Ongaoralen hakdamlerin bahise konu Kigiler igin de
uysgulanacagit ve dolavasivia b Kisilerin amlan maddeler karjisindakil durambaninin da yvine
ilgili sirketler taratindan @akip cdilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivle oraya gikabilecck
merkur maddelere avkinn  durumiar  ile karsiiasilonas: balinde  ilgili girkoetler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) namarahy fikrasoan (a) bendinin uygulanmas: yoluna
konusunda Yoneuncehik uyanncea yveikile Imis degerieme sirketerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu goargoveds, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakia birhikie zlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazselammmian kisilerin Yonetmeligin 3 daned maddeginin (1)
hendinde belirtilen nitchiklori tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgoelerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Yoancuncligin bagams:izhiga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorilen hitktmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirkaetiniz  sormumilulugunda olup. bu kigiler
noedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkinn duramilar ile iasilmasy halinde

Nostlrk fSSodvan No 191 Kavabhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 455 63 30 1aks: (317) 474 17 a7
Intormer adresa s swww bddbc  oru.te

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkcasimm (1) bendinin
uyvgulanmas: yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.
/
| < _,—{

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)
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Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tarih: 18107/20( 7,

Tiirkiye Cumhuriyeti Yev.No

[IKONYA 8. NOTERI
ALl CAN

MAH. DR

YBAL CAD.

N IS
BLOK
EMIN KAT N-1AK- 1L

r.;it;uo.u ! KONY‘A
+80332237026
Fax.+903322370261
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iMZA SIRKOLERI ,\
ONVANI :AAxndaeawmmamuuoﬂkauw&nuonhn9maﬂi$5t
i _ Babalk Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Cad. Demird I Mriz. 8 Blok No: Kat 7-8 No
* 708-808 Selgukiu / KONYA
veTxiU : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
N 4
:ﬂﬂf:uusan‘ : Manferiden
;g:g}’““" : 10.07.2017 tarihinden itibaren 3-{iic) Vil
TICARET SICILAD! - _ 4o _ a6557

vandounssl NO : 042253 MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yanli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
10.07.2017 tarihli genel kurulda secilen ydnetim kurulunca alinan 10.07.2017 tarih ve 2017/06 sayli
kararda: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Yonetim kurulu sirket merkezinde
toplanarak 10.07.2017 tarihli genel kurulca 3-{i¢) yd middetie yonetim kuruluna segiien bizler toplanarak
asafrdaki sekilde gbrev bSIOMG yapuk ve yetki karan aldik. Yonetim Kurulu Baskanh@ma :BURHANETTIN
TANDOGAN, Yonetim Kurulu Bagkan Yardimaih@ina :NURSEN TANDOGAN, Yonetim Kurulu Oyeliklerine :NiSA
SANSEL TANDOGAN ALl YUMUSAK, AHMET KUTSAL'"n getirilmesine ve; Sirketi Mahkemeler, Resmi ve
Hususi daireler, Miesseseler bilumum bankalar, 6zel finans kurumlan, yerli ve yabanc girketler ve firmalar
sair gergek ve tdzel kigiler nezdinde her sifat ve suretie temsil ve llzama, Bilumum bankalara girket adina
hesab agmaya, bunlara para yatinp ¢ekmeye, sirket hak ve alacaklanin taleb.tahsil ve ahzu kabza, girketi
lHzam edecek her konuda taahh(t ve borg altinda bulunduracak daty, sdzlegmeleri, taahhOtnameleri sair
evrak ve belgeleri imzalamaga sirket adina menkul ve gayrimenkuller -Imm ve satmaya, bunlann rehin ve
ipote@ine, bu hususdaki takrirleri kabule ve vermege, ahzu kabza,sulh ve lbraya, feragate, feragatl kabule,
vekil tayin ve azlinevelhasd sirket ana sbdqmahde yauh maksat ve mevmlarm ge!

BURHANETTIN TANDOGAN"In MONFERIDEN yetkill bulunmalanna ,bu hususda slrkoler tanzimi ile tescil ve
ilanina karar verildi. denildiginden, sirket dnvam altinda kullanacagim asa@da ornekleri bulunan imzammn
onaylanmasinu talep ederim

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN Y&netim Kurulu Baskan
BURHANETTIN TANDOGAN $u Sekilde Imza eder.

Bu Onaylama islem ‘N .K.90.md ! attundaki imzanin 00!0670114 vergl numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME YETKILISI olarak hareket eden, gosterdifi Selgukiu Niifus
MidUriGgi nden veriimis za/umw tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotograflh Nifus
Clhzdanina gire Kar ili, Ermenek ligesl, Orta mahallesi/kbyQ, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
niifusa kayith olup, baba ach Tahsin , ana adck Salise , dofum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulunduunu, okuryazar olduunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldufunu mahallinde rahatszbf: nedeniyle huzurumda
alind@n, onaylanm. Onsekiz Temmuz nonyedi, Sali giind 18/07/2017

DAYANAK: ligili Karar Ticaret Siciline Tescil edilmis olup buna ait belge fotokopisi eklidir. Isbu Dayanak
Noterlik Kanunun 79. Maddesine gore eklenmigtir.

Ha Damga V Degerfi Kagit badel makbuz karg tahsll edilmigtir. A211-1
AT S van 030 Kod. 10,34 3 "
NO- 201707180420009 - 7105411760
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