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BASVURU TARIHI VE
TALEP NO
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RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’'ne ait olan;
Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesi, 0 ada, 106

parselde yeralan, 5. Blok. 1,2,3,4,8, 9,10,11,12,13,14 badimsiz bolim
no.lu 11 adet daire nitelikli tasinmazlarin giincel pazar degerinin tespiti.

DEGERLEME TARIHiI

27.12.2018

RAPOR TARIH VE NO

31.12.2018 / 2018-IDEALISTGYO-01

SAHIBI

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

12.11.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Midurligi Web Portali’'ndan
alinan glincel takbis belgelerine gore;

0 Ada, 106 Parselde yer alan degerleme konusu tasinmazlarin

tapu kayitlar lzerinde asagidaki mlsterek serh, beyan ve irtifak kayitlari
bulunmaktadir.

Beyan: Yénetim Plani : 20/06/2007 (islemin yevmiyesi yok)

(AT Uzeri) Beyan: Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gecmistir.
(Umraniye TM 27/03/2009 - 10858 yevmiye)

Irtifak: ISKI LEHINE IRTIFAK HAKKI / (SN:4758285) ISTANBUL SU VE
KANALIZASYON IDAREST (ISK1) VKN:4810039491, / islemin Yevmiyesi
yok

iMAR DURUMU

Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan
bilgiye ve 19.12.2019 tarih, 19760-3112258 sayi ile Idealist
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne hitaben yazilan imar durum
belgesine gore dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 106
parsel; “16.04.2005 onay tarihli, 1/1000 6lcekli Yukarn Dudullu 1
pafta, 106-135-136-137 parsellere ait ilave Uygulama Imar
Planina gére “h:27,50 m. TAKS:0,30 E:0,77"” yapilanma sartlarina
sahip “"Konut Alani”“nda kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Tapu kayitlarina gore bu parselde yer alan degerleme
konusu bb tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uyumlu olmadigi belirlenmistir. Soyle ki,
14.05.2018 tarih, 18/5468 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ile
buna bagh 20.07.2018 tarih, 2018/7930 sayih YKiB'de
tadilata tabi tutulan tasinmazlarin “2 Mesken” olarak
belirtilmesine ve bu sekilde tapu kayitlarinda
tashih/degisiklik yapilmis olmasina karsin; tasinmazlarin
Umraniye Tapu Miidiirligii arsivindeki 25.12.2006 tarih,
2006/36472 sayih “106 parsel Tip 5 Villa” Mimari Projesine
bagh “Bagimsiz Boliim Listesi”’nde rapor tarihi itibariyle
“Tripleks Mesken” olarak kayith oldugu gibi anillan mimari
projede bagimsiz béliim belirtmesi de yapilmadigindan “"BB
BAZINDA KONUM TESPITI” yapilamamistir. Bu nedenle
raporumuza konu 11 adet Daire nitelikli BB icin BILGI
DEGERI verilmistir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS BiLGI DEGERI : 21.500.000,-
(YIRMIBIRMILYONBESYUZBINTURKLIRASI)
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BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA SATIS BiLGi DEGERI RAPOR ICINDE
BELIRTILMISTIR.

KDV DAHIL TOPLAM SATIS DEGERI : Farkli oranlara tabi oldugundan
hesaplanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Arif SONMEZ (SPK Lisans No: 402069)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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Sirkileri

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 kisitl olup kisisel,

tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak gltincel veya gelecedge donlk higbir ilgimiz yoktur.
Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine sonuclanacak
bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin

tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.
5. Dederleme 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 calismasinda goérev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
-5-
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi ‘

Bu rapor Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 31.12.2018 tarihinde 2018-IDEALISTGYO-1 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimuz piyasa kosullarinda Tirk
Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dedgerinin belilenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

27.12.2018 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmam Arif SONMEZ (SPK Lisans
No0:402069) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-
kurum kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No0:400814) tarafindan kontrol edilmis ve ayni
zamanda Sorumlu Degerleme Uzmani olarak da imzalanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ‘

Bu degerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Arif Sonmez tarafindan
gayrimenkul mahallinde yapilan galismalara istinaden 31.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi \

Sirketimiz ile Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlialtklerini  belirleyen 25.12.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor Sermaye Piyasasl Kurulu Seri VII No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayill kararinda yer alan degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. firmasi igin haziflanmistir.
Sirket Adresi : Kisikli Mah. Hanimseti Sokak No:38 34696 Uskiidar/ISTANBUL

-6-
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukar Dudullu Mahallesi, 0 ada 106
parsel (izerinde konumlu ve miilkiyeti Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ye ait olan
1,2,3,4,8,9,10,11,12,13,14 Badimsiz BOlim no.lu 11 adet “Daire” nitelikli tasinmazin
glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu
dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar gergevesinde 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 Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Yukari Dudullu
mahallesinde konumlu gayrimenkullerin piyasa dedgerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir.
Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan 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 alic ve istekli bir saticinin
higcbir baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodru bir pazarlama
sonucu satisi gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen,
satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticdan aliclya asadidaki sartlar
altinda devredilmesidir:

- Alici ve satic mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklar ‘

Raporda dederlendirilen miulkiyet haklarn tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayi 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;
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Yaptigi calismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Madirliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’'un
Avrupa’daki bolimine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakas!”; Asya’daki bolimlne ise
“Anadolu Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup,
bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir.
Sehir tarihsel siregte incelendiginde, dodal sinirlar (Marmara Denizi, Bogazici ve Halig) ile
surlar arasinda kurulmus olup, bati yoninde 4 defa genisletilmistir.

Dunyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillani arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlan
bulunmaktadir. Bu 6zelliklerden dolayl bdélge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.

Gunumuizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik agidan Turkiye’nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan -belediye
sinirlari gdéz 6nlne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada
yer almaktadir.

WISSENDNIZ0CY

LR N2 0]

! Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-8-




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlar arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri
ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikgekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklan ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.
Istanbul'un cografi o6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir
niteliktedir. Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gérilen adac tirlerinin dagilimi
duizensizdir. Istanbul'un en énemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagi
Ormani'dir. Istanbul'daki orman arazilerinin yizdlgimi 240.960 hektar agaghkli; 294.299
hektar da aciklik olmak {zere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bélgelerde ps6domaki olusumlari
gozlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goérilen psédomakiler, bélgenin toprak
yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve girdilr. Son yarim yizyilda
sehirdeki orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bodaz'a yapilan kopriler
nedeniyle sehrin 6ngorilen dodu-bati dodrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu
nedenle orman arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biylimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli biylimesi g6z 6nine alinarak
yapildigi éne sirilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de cok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.
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20. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren, ozellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgcesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu
gelismeler bdlgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen nifus
biylimesinin en biylk faktérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Ginimizde, Istanbul
nudfusunun %66'sI Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi
Istanbul nifusu 2017 yili  Adrese iige | Niifus iige | Niifus |

Dayall Nifus Kayit Sistemine gore |Adalar | 14.907| |Gaziosmanpasa| 497.959

15.029.231 kisi olarak saptanmistir. EGQENSIG)Y 261.655 Gulingdren 296.967

istanbul'un ylzélgimi 5.461 km?2 |Atasehir 423.372| |Kadikdy 451.453

olup, km2'ye 2.752 kisi dismektedir. ENGSIES |435.682  Kagithane | 442,694

istanbul'da nifusun en fazla oldugu Bagollar __|748483 | Kartal | 463.433

ilce 846.492 kisi ile Esenyurt, en az [EEWEICED \598.454 Klgukcekmece \ 770.393\

oldugu ilce ise 35.131 Kisi ile Sile'dir. 222.370| |Maltepe |  497.586

Niifus yogunlugun en fazla oldugu ilce IEaaauR N A MRl | 698.260
ise yaklasik 43 bin kisi ile Gungéren |Bayrampasa 274.197 | | Sancaktepe | 402.391

ilcesidir. ilde yillik niifus artis orani % NektIlGH | 185.447 _ Sariyer | 344.876]
1,015 olmustur.

251.087| |[Sile | 35131
2017 yilinda TUIK verilerine gore 39 eSS 1\ 180 524
lice ve belediye, bu belediyelerde B0, l
toplam 960 mahalle bulunmaktadir. uykeekmece : dan ey| :
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca ' .
ylizde 14,81'inin nifusu Istanbul'a (Fokilekoy s

e e rmrre—

Ik | f
kayitli oldukgr::etilleiieng%rrlg ;auplllJas: Esenyurt 846.492 _ Uskiidar | 533.570|
381.114 287.378
siralamada Sivas 758.208 (%5,21), Fti %‘ _
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu ISTANBUL | 15.029.231

510.976 (%3,51), Giresun 487.587
(%3,35), Tokat 473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) kisi ile en (st siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
blylik sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir.
Ayrica yaklasik olarak %?38'lik endistriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urlnler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kadit
dranleri ve alkollG igkiler, kentin 6nemli sanayi UGrlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda doérdidncid olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 vyili baz
alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda
Izmir'in ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki igsizlik
orani %6,5 olarak gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
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acilmistir. 19. ve 20. yuzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl
Imparatorludu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-i
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasl bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu
modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur.

GlnUmuzde Istanbul, Tirkiye'nin %55 (iretimine ve %A45'lik ticaret hacmine sahiptir.
istanbul, Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki
payl %A45,2, ithalattaki payi ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde dénemli bir yeri bulunmaktadir. istanbul'un tarihi, anitlar
ve yapitlarin fazlaigi ve Bodgaz'a sahip olmasi nedeniyle 6énemli turizm merkezlerinden
biridir. Turistler arasinda en bilylk pay Almanlara ait olup, Almanlan Ruslar, Amerikalilar,
italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5
yildizli  zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi
gdstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve bliytk limanlar olmasi sebebiyle bolgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biylk paya sahiptir. Istanbul’'un ticaret sektéri (lke
toplaminin %?27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdanun,
ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarnin ve
yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim,
Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismigtir. 2000'li
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci baylk sektordir.
Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina
kurulmus; ancak sehirde yarattiklan Kkirlilik ve olumsuz etkenlerden 6tliriG tasfiye edilerek
sehrin disinda olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmigtir. Ancak Istanbul’'un en
biylk sanayi bdlgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi, yerlesim yerlerinin bu ydnde gelisim gdstermesi nedeniyle gliniimizde yerlesim
yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca lretim merkezi olmaktan cok tiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiigiik bir yere sahip olup, gecmiste Uretti§i az miktarda
tarimsal drinle, kendi gereksiniminin bir bélimuand karsilayabiliyorken; ginimuizde tarim
alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze ydonelmesi nedeniyle, ilde
tarimin payi en geri dlzeylerine ulasmistir.

Glnimuzde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarnisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
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Uretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Uretimde 6n plana gikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk
ve balikciliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari
Istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgilidin hayvancilik alanindaki payi oldukca
yuksektir. Hayvancilik sektériyle sehrin ginlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi
miktarin cok daha fazlasini dider illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda
aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, gimus
ve bakir damarlan oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye
degmeyecek diizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak gikartilan tek maden manganez
olup, manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir.
Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik
yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklar bulunmaktadir. Bu
ocaklar Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde gdriilebilmektedir. Istanbul'da
gecmiste c¢ikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan
bazilarn insaat sektériinden gelen ylksek talep sonucunda buglin tikenmis; ya da tikenme
noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve
seramik sanayii gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir. Gegcmiste dodal olusumlu ormanlarin blylk
bir boliminden kente yakacak odun saglamak icin yararlaniimis ancak son vyillarda
dodalgazin yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma géstermistir. Istanbul'daki bu
baltalik ormanlarin bir b6limu glinimizde bozuk ormanlara donlismustir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak muimkinddar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kdiltlr-sanat, edlence, editim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda
on plana ¢ikmaktadir. Tim bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda tilke ekonomisine énemli
katkr saglamaktadir.

2017 yihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki yizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, iranllar:%8.0, Suudi Arabistanlilar:%5.9, Irakhlar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%?2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldugu gériilmektedir.?

2 fstanbul Il Kiiltiir ve Turizm MAddrligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatlirk ve Sabiha Gékcen Havalimanlarn ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu,
Ambarli ve Karakdy limanlarindan alinan verilere goére; 2017 yili ocak-eylill aylarinda
Istanbul’a gelen yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili
basindan itibaren diisiis gdzlenen Istanbul’a gelen yabana sayilarinda son (¢ ay gelen
yabanci sayilanyla kiimulatifte tekrar artisa gegmistir. 2017 eylil ayinda, gegen yilin ayni
ayina gore gelen yabanci sayisi yaklasik %31 artmistir.?

Yukaridaki grafikte gérildigu Gizere 2017 istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki degerleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acisindan gerekli altyapiya bilyilk oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi
toplami 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.
Kiltir ve Turizm Bakanligindan “Isletme Belgeli” Yeme - I¢me ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Yiizer Lokantalar, Gunubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica
Istanbul’da ingasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Icme ve Eflence Tesisi
bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Glkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35’
(3.330'u) Istanbul’da bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi'nin
%97.6's1 A grubu, %1‘i B grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bélgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi blylk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani ve insaati
devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. istanbul’da

3 Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Midiirliigi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki
havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Umraniye ilgesinde; Sabiha
Gokcen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise
Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul
Otogari da metroyla kent merkezine badlanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik
bolgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarninin isletmesini yaptigi cep otogarlan da
mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi vyurtici merkezler ile Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na
turistik amaclarla gelen mauanferit gemiler disinda vyurtdisi vanish gemi seferi
bulunmamaktadir.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir. Istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayh sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobusliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0O-4 otoyollan gecmekte olup, otoyollar Bogazigi ve Fatih
Sultan Mehmet Ko6prusi ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirici ulasimda da Kkilit
noktalardir. Pik saatlerde koprillerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagl
kdylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak ézel firmalar
da ulasim saglamaktadir.

Umraniye Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler :

Istanbul’un Anadolu yakasindadir. Kuzeyinde Beykoz, kuzeydogusunda Sile, dogusunda
Kartal ve Sultanbeyli, giineyinde Kadikdy, batisinda Uskiidar ilceleriyle cevrilidir. 1960 yilina
kadar Uskiidar’a bagh kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980 askeri darbesinden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
Belediyesine bagh bir sube mudurltigine donustiartlmustar.

1987 yilinda gikan bir kanunla tekrar ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989’da
yapilmigtir. Hizla gelisen Umraniye Ilgesi'nden daha sonra 2008 yilinda Cekmekdy ve
Sancaktepe llgeleri ayriimig, bazi mahalleler de yeni kurulan Atasehir Ilgesine verilmistir.

Umraniye Istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnedidir. Istanbul'un niifus bakimindan en
kalabalik ikinci ilgesidir. 2017 sonu Nufusu yaklasik 600.000 kisidir. YUzdlgimui 45 km2‘dir.
Mahalle sayisi 35, Rakimi 75-180 m. arasindadir.

Ilce ekonomik cesitlilik agisindan ¢ok zengin bir yéredir. Kiiglik imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parca ve agac Urinleri Uretimine kadar cesitlilik gdostermektedir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, Istanbul'un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Dogusunda
Sancaktepe, glineyinde Atasehir, batisinda Uskudar, kuzeyinde ise Cekmekdy ve Beykoz
Ilgeleri yer almaktadir.

Bir zamanlar Umraniye tamamen ormanlarla kapli idi. Hatta bir désnem Ormaniye diye de
anilmistir. Her yer orman, agag ve yesil idi. Cinkd iklim orman yetismesine elverisli
durumdaydi. Tarihi kaynaklara gére Umraniye' ye ilk yerlesenler Frigya'lilardir. Cam adacini
kutsal kabul eden Frigya’lilar Kiglk ve Blylk Camlica' dan baslayarak Alemdag ve
Kayisdadi'na kadar biitiin araziyi gam ormanlariyla donatmiglardi. Sonraki yillarda Umraniye'
nin bulundugu yerler Romalilar ve Bizanslilar' in egemenligine gegmistir. Harun Resit,
ordularnyla 782 yilinda Krizepolis (Uskiidar) &nlerine kadar gelmistir. Bir sene burada
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kaldiktan sonra 783 yilinda Bizans Imparatoricesi iren' in ordusuna maglup olmus, bunun
sonucunda her sene Bizanslilar' a 70.000 altin vermeye zorunlu kalmistir. Ilce topraklan
Bizanslilar' la MUsliman ordular arasinda zaman zaman el degistirmistir. Anadolu'yu
Musliman yapan ve Turklestiren ilk devlet Danismentliler Devletidir. Danismend Beyligi
Bizans topraklarina kadar sizmiglar. Alemdag' nin Ustinde bir kale yapmislardir. Danisment
Gazi' nin arkadag! Sultan Turasan Bizanslilar'a karsi bu kalede ¢ok defa savasmis ve
Anadolu'dan beklenen yardimi alamayinca burada d8ldiriimustir. Selguklular iznik' e kadar
gelmis, bu sehir alinmis ve bu sehri ilk bagkent yapmislardir. Osmanh Imparatorlugu
déneminde padisah olan Orhan Gazi bélgeyi Osmanli topraklarina katmistir. Ilgenin ilk adinin
"Yalniz Selvi" oldugu sdylenmektedir.

Bolge 17. ylzyil baslarinda Osmanli padisahi I. Ahmet tarafindan Seyh Aziz Mahmut Hidai'
ye vakfedilmistir. Cumhuriyet déneminden dénce Bulgurlu'ya kadar olan bdlge bu vakfin mali
olarak Uskiidar' a bagli kasaba olarak kalmistir. Umraniye'ye ilk ad olarak Yalniz Selvi
demelerinin sebebi birkag mezar ve birkag selvi agacinin ve orman arasinda birkag evin
bulunmasidir. Umraniye' de ilk yerlesenler Balkan Savaslari'ndan sonra, énce Batum'dan
ardindan da Yugoslavya ve Bulgaristan'dan gelen gécmenlerdir. Bundan dolayi bir siire de
"Muhacir Kdy" olarak adlandinimistir. 1960 yilina kadar kdy olarak kalan Umraniye,
Organize Sanayi Bolgesi olarak ilan edilmesinden sonra yogun goclere maruz kalmistir
Istanbul Metropoliten alan sinirlari icerisinde dogu yakasinda bulunan Umraniye 1970’ li
yillarda sanayi faaliyetlerinin yogunlasmaya baslamasiyla hizli bir gelisim gostermistir. Ilce
ve belediye statiisii kazanmadan 6nce Uskiidar Ilcesi’ ne bagimli gelisen Umraniye yerlesim
sureci icinde; sanayi, hizmet ve ticaret sektdrlerindeki gelisimi ile gevre yerlesmelere hizmet
verir konumuna gelmistir.

Umraniye; dodu yakasinin %11.5’ lik kismini, Istanbul genelinin %3’ (ini olusturmaktadir.
Umraniye Ilgesi’ nde 1970 yili itibariyle; tarimda calisan 912 kisi, sanayide calisan 33.017,
hizmet sektériinde calisan 38.793 kisidir. Ilcede %53.4 ile hizmet sektérii birinci sirayi
alirken %1.2 ile tarim sektéri en son sirada yer almaktadir.

1940'ta Uskiidar’ a bagl bir konumunda olan Umraniye nifusunun 501 oldugu
bilinmektedir. 1955 yilinda da kéy konumundadir ve niifusu 1.781 dir. 1963 yilinda Belde
Belediyesi olan Umraniye, 1980 yilinda askeri yénetim tarafindan “milga" edilmis ve
Uskiidar Belediyesi’ ne baglanmistir. 1989 yilinda ise Umraniye’ miz tekrar ilce belediyesi
statlsiine kavustugu gibi, kimlik dedistirerek, ilge merkezi konumuna gelmistir.

Tarihi kaynaklara gére Umraniye' ye ilk yerlesenler Frigya' lardir. Cam adacini kutsal kabul
eden Frigyalilar ktigik ve BlUylUk Camlica' dan baslayarak Alemdag ve Kayis Dadi' na kadar
bitiin araziyi cam ormanlariyla donatmislardi. Sonraki yillarda Umraniye' nin bulundugu
yerler Romalilar ve Bizanslilar' in egemenligine gegmistir.

Ilcenin ilk adinin "Yalniz Selvi" oldugu séylenmektedir. 17. Yiizyil baslarinda o devrin
padisahi 1. Ahmet tarafindan Seyh Aziz Mahmut Hidai' ye vakfedilmistir. Cumhuriyet
dénemine kadar Bulgurlu' ya kadar olan bélge bu vakfin mali olarak Uskiidar' a bagli kasaba
olarak kalmistir. Umraniye' ye ilk ad olarak Yalniz Selvi demelerinin sebebi birkag mezar ve
birkac selvi agacinin ve orman arasinda birkag evin bulunmasidir.
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 0 Ada / 5 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI : |UMRANIYE

MAHALLESI : | YUKARI DUDULLU

KOYU 1 -

SOKAGI :|-

MEVKII : | KEMERDERE

CILT 11312

SAYFA :130891-30894, 30898-30904

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO :|F22D24C1D

ADA NO ;o

PARSEL NO ;1106

YUZOLCUMU :184.152,55 m?2

NITELIGI 93 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 18 ADET 3 KATLI 9
ADET 9 KATLI VE 2 ADET 8 KATLI BETONARME BINA

o VE ARSASI ]

MALIKI/HISSE |:| IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. /
TAM

KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA TARLA DEVRE MULK
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Sira Blok Kat No B.B B.B Niteligi | Arsa Payi Cilt Sayfa
No No No No
1 5 Zemin 1 Daire 92/65171 312 30891
2 5 Zemin 2 Daire 92/65171 312 30892
3 5 Zemin 3 Daire 92/65171 312 30893
4 5 Zemin 4 Daire 92/65171 312 30894
5 5 Zemin 8 Daire 92/65171 312 30898
6 5 Zemin 9 Daire 92/65171 312 30899
7 5 Zemin 10 Daire 92/65171 312 30900
8 5 Zemin 11 Daire 92/65171 312 30901
9 5 Zemin 12 Daire 92/65171 312 30902
10 5 Zemin 13 Daire 92/65171 312 30903
11 5 Zemin 14 Daire 92/65171 312 30904

3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

12.11.2018 ile tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudirliga Web Portali'ndan alinan
glncel takbis belgelerine gore asagidaki takyidatlar mevcuttur;

0 ADA /106 PARSEL (TUM BB’ler igin MUSTEREK) \

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

irtifak Béliimiinde : Aciklama bélimiinde “iSKi LEHINE IRTIFAK HAKKI” agiklama ile ve
Malik/Lehdar béliminde “(SN:4758285) iSTANBUL SU VE KANALIZASYON iDARESi (iSKi)
VKN:4810039491" agiklamasi bulunmaktadir. (islemin yevmiyesi yoktur).

Beyanlar Hanesinde : - YONETIM PLANI:20/06/2007 (islemin yevmiyesi yoktur)

(AT lizerinde) Beyan Hanesinde : Bu gayrimenkulun milkiyeti kat miulkiyetine ge¢mistir.
Umraniye TM 27/03/2009 — 10858

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; serhin tasinmazlarin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi
kanaatine variimigstir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsatlari

-Yap! Kullanma 1zin Belgeleri

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

Umraniye Tapu Midurligi’nde Malik Idealist GYO A.S. lehine 0 ada, 106 parselde yer
alan konu tasinmazlar igin 06.08.2018 tarih ve 23559 yevmiye numarali islemle “Bagimsiz
Bolimlerin Ayrilmasi” aciklamasi ile kayit tesis edilmistir. Asagida detaylari verildigi
tiizere konumlar 25.12.2006 tarih, 2006/36472 sayili 106 Parsel Tip 5 Villa Mimari
Proje Vaziyet Planindan tespit edilen Tripleks Meskenler Daireye
doniistiirilmiistiir. Ancak, 25.12.2006 tarih, 2006/36472 sayili 106 parsel Tip 5
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P ve & —

Villa Mimari Projesindeki Bagimsiz Boliim Listesi degistiriimemis ve MPnde
Tripleks Mesken olarak kayith tasinmazlar igin bagimsiz béliim bazinda konum
belirtmesi de yapilmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gore bu parselde yer alan dederleme konusu bb tasinmazlarin tapu
kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uyumlu olmadidi belirlenmistir. Soyle ki, 14.05.2018
tarih, 18/5468 sayih Tadilat Yapi Ruhsati ve buna bagh 20.07.2018 tarih,
2018/7930 sayili YKiIB'de tadilata tabi tutulan “Tripleks Meskenlerin “Daire”
olarak belirtilmesine ve bu sekilde tapi1 kayitlarinda tashih/degisiklik yapilmis
olmasina karsin; tasinmazlarin Umraniye Tapu Miidiirliigii arsivindeki 25.12.2006
tarih, 2006/36472 sayili 106 Parsel Tip 5 Villa Mimari Projesine bagh “Bagimsiz
Boliim Listesi”"nde rapor tarihi itibariyle “"Tripleks Mesken” olarak kayith oldugu
gibi anilan mimari projede bagimsiz bolim belirtmesi de yapilmadigindan “BB
BAZINDA KONUM TESPITi” yapilamamistir (Villa bazinda konum tespiti ise anilan
mimari proje vaziyet planindan yapilmistir). Bu nedenle raporumuza konu 11 adet
Daire nitelikli BB icin BILGI DEGERI verilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tGlkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyuk bir krize strUklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (&6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle lGlkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi dncesi ve sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢ Borglanma Senetleri (DIBS)
araciligi ile %140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal
Onlemler sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disls trendine girmeye baslamistir.
Faizlerde 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en distk seviyesi olan % 4,99
gorilmuistir. Bu tarihten itibaren dinyadaki klresel ekonomik gelismeler neticesinde,
ozellikle FED'in yaptidi parasal genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik
risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde
faiz oranlan %11 seviyelerine kadar citkmistir. 2016 yili 15 Temmuz giniinde yasanan darbe
girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte.
2016 vyilinin son ceyredinde baslayan olumsuz risk algisi nedeni yaninda OHAL
uygulamalarindan o6tird piyasalarda tedirginlikler ile artmis ve faizler tekrar yulkselis
trendine girmis, basta dolar ve euro olmak Ulzere doéviz piyasasinda hizli artis sinyalleri
gbdzlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu sinyaller realiteye donmis ve keza mevcut
hiktumetin faiz distirme baskisi altindaki TCMB mecburen 6rtila faiz artisina gitmistir. Daha
sonra 2018 yih itibariyle zamaninda yapilmasi planlanan Cumhurbaskanhdi ve TBMM
secimleri baskin bir sekilde 24 Haziran 2018 tarihine alinmis, secim yasasinda beklenen
degisiklikler yapilmadan iktidarin lehine olan dlzenlemeler her turli itiraza ragmen
yasalasmis, anti demokratik secim sistemi uygulamalan ana muhalefet partisi tarafindan
Anayasa Mahkemesine  goétiriimis ve Yiksek Mahkeme tarafindan oy goklugu ile
reddedilerek segimlerin anilan yasal gercevede yapilmasi kesinlesmistir. Bu arada gerek
derecelendirme kuruluslarinin acikladiklari Tirkiye ve Bankacilik Sektéri raporlar, gerek
yurt icindeki siyasal gerginlikler, gerekse ikiz agik olarak nitelenebilecek dis ticaret acid
yaninda cari agik da artma edilimine girmis ve 2018 yili igin dinyada da faiz oranlar
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artarken yaklasik 240 milyar USDolarlik kisa vadeli borcun déndirtlmesi problemi birbirini
tetiklemis ve tekrar etmek pahasina hikimetin “Faiz Indirme Baskisi” altindaki TCMB hizla
yukselen ve devalliasyon etkisi yapan doéviz artisini frenlemek icin G¢ kez 0,75, 3 ve
07.06.2018 tarihi itibariyle de 1,25 baz puanl faiz artisina gitmis, keza, “Sadelestirme”
altinda gecelik borg verme (GLP=Gec Likidite Penceresi) faizini tek bir rakama, %16,50'den
%17,75"e ylikselterek piyasalardaki tansiyonu az da olsa frenleyebilmistir. Bu cercevede
Tarkiye halkinin en ¢ok kullandigi iki para biriminden 5,- TL'ni asan USD, 5,60 TL'ni asan
EURO kisa ddénemli gerilese de rapor tarihi itibariyle USD/TRL=4,48 EURO/TRL=5,39
paritesinden islem gormekte olup, piyasalarin tedirginligi halen slirmektedir. Ancak,
Adustos/2018 itibariyle yasanan ekonomik ve politik olumsuzluklar nedeni ile yeniden
hareketlenen déviz dolar icin 7,- Euro iginse 8,- TL'n1 asmis, bu da krizi dizginlemek adina
TCMB'nin %6025 gibi dramatik bir oranda faizleri artirmasi ile sonuglanmistir. Ancak, bu
husus blylmeyi olumsuz etkilerken, enflasyonu da tetiklemis, bu durum da stagflasyon
olasiligini giindeme getirmistir. Sonucta Ekim enflasyonu TUFE'de 25', UFE'de ise 45'i
(Eylil’de 46) asmis, bu da enflasyonun énimiuizdeki donemde de artacaginin isareti olarak
dederlendirilmistir. Akabinde yeni bir sey icermeyen Yeni Ekonomik Program agiklanmis, bu
da piyasalan tatmin etmekten c¢ok uzak kalmis, 6zellikle buylk isletmeler arasinda
konkordato talepleri, klglk isletmeler bazinda ise iflas islemleri oldukga artmistir.

Yillik dedisim
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Doéviz ve faizdeki hizli artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan
uzaklasan oOngoriler nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yirirlige girmeden
OVP’de revize yapma gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki

DIBSnin Faiz Oranlan yer almaktadir.

Zaman Arahdr Secimi 1Ay 3Ay G6Ay Yilbayr IV Tuama

lem '12 Ocak '1a fem ‘14 Ocak '15 lem 15 Ocak 16 lem '16 Ocak '17 Fem "17 Ocak '18
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MAYIS/2018 ILE BASLAYAN PIYASA HAREKETLERININ YORUMLANMASI

Asagidaki grafikte dolar kuru ile Turkiye CDS (Credit Default Swap = bir kisi ya da
kurulusun, kredi sahibinin kargilasabileceg@i alacagin 6denmemesi riskini belirli bir bedel karsiliginda
Ustlenmeyi kabul etmesinin bedelidir. Bu ¢ergcevede bir anlamda kredi sigortasi gibi ¢alisir. Bir Glkenin ya
da sirketin CDS primi ne kadar ylksekse borglanma maliyeti de o kadar ylksek demektir. Clink(i bu prim
ister istemez faize yansimaktadir.) arasindaki iliski gésterilmektedir. Mavi risk artisi (CDS primi
artisi), kirmizi USD/TL kuru degisimini gdsteriyor. iki dedisken arasindaki korelasyonun
katsayisi 0,98. Yani birindeki degisim o6tekini ayni yonde neredeyse bire bir etkiliyor. Demek
ki riskler arttiginda CDS primi ve USD/TL kuru asadi yukar ayni anda artiyor.

4,90 310
.,
4,70 190
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4,50 250
4,30 230
>
4,10 110
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3,70 150

042018 11042018 2242015 2052018 12052018 22052018 1.06.2018
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DO

Keza, kurlardaki artisa piyasanin verdigi reaksiyon da asadidaki grafiktedir. Kurdaki
artisa piyasanin reaksiyonu iki nedene dayaniyor: (1) bu artis donltp enflasyonu artiracak.
(2) kur artisi, déviz arzini artirmak ve dévize talebi distirmek agisindan mevcut faizi yetersiz
kilacak. Kirmizi USD/TL kur degisimini, mavi gdsterge faizdeki degisimi gdésteriyor. Iki
degisken arasindaki korelasyonun katsayisi 0,98. ilk grafikteki kadar yiiksek olup, piyasanin
risk artisina aninda faiz artisiyla tepki gostermis ve uyum sadglamis oldudunu ifade
etmektedir.
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Uglincli grafik ise kurlardaki artisa T.C. Merkez Bankasinin nasil reaksiyon verdigini
gostermektedir. Kurdaki artisa Merkez Bankasinin reaksiyonu da piyasanin reaksiyonuyla
ayni nedenlere dayaniyor: (1) Bu artis dénlp enflasyonu artiracak. (2) Kur artisi, doviz
arzini artirmak ve ddvize talebi diustirmek agisindan mevcut faizi yetersiz kilacak. Ancak,
asagidaki grafikte de acgikca gorildiiglu Gzere TCMB piyasay! seyrediyor, proaktif yaklasim
sergileyemiyor.
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iki degisken arasindaki korelasyonun katsayisi 0,75. Bu oldukca yiiksek bir korelasyona
isaret ediyor ama yukaridakiler kadar degildir. Yukarida da ifade edildigi Gizere TCMB biyik
bir stire ile (gap), risk artisina ve dolayisiyla kur artisina gecikmeli olarak reaksiyon
gostermistir. Reaksiyon vermekte gecikme de kurdaki artisi ve onun enflasyona olumsuz
etkisini engelleyememistir.

Sonug ve Degerlendirme

Kurda ortaya cikan ve enflasyonu da vyukariya iten artis konusunda Ulke olarak
yapabilecegimiz tek sey; i¢ nedenleri ortadan kaldirma ya da en aza indirmektir. Bunun yolu
riskleri dislirmekten gegmektedir. Ne var ki bunlar zaman alacadi igin kisa vadede ortaya
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¢lkan kur artislarina faiz aracini kullanarak yanit vermek gerekmektedir. Piyasa bunu
hemen, Merkez Bankasi ise hep gecikmeli olarak yapmakta ce enflasyonu kontrol etmedeki
gb6revini yerine getirmekte zaaf gostermektedir. Bu husus tg¢ 6nemli sonu¢ dogurmaktadir;
(1) Merkez Bankasi, piyasayl izlemek durumunda kalmakta ve dolayisiyla piyasayi
yonlendirme glclnd yitirmektedir. (2) Merkez Bankasli geg¢ reaksiyon verdigi icin kur
ylkselmis olmakta ve doviz yukimluligu veya badlantilan olanlar zarara ugramaktadir. (3)
Her iki hususun birlesmesi sonucu da enflasyon artmakta, lUlke ekonomisi ciddi zarara
ugramaktadir.

Merkez Bankasinin faiz diizenlemelerini zamaninda yapmasi ve hikimetin de riskleri en az
dizeye indirmek icin zaman gecgirmeden yapisal uyum meselesini ele almasi ¢gikmazdan
kurtulmanin ana yoludur.

Not : "MAYIS/2018 PIYASA HAREKETLERININ YORUMLANMASI” béliimii Sayin Mahfi
Edilmez'in “http://www.mahfiegilmez.com/2018/06/merkez-bankasnn-faiz-
reaksiyonu.html#more" yazisina dayanmakta olup, sadece rapor yazim uslibu ile ilgili
dedisiklikler yapilmistir. Keza, yazi tarihinden sonra TCMB GLP’ni 1,75 baz puan daha
arttirarak %17,75% ylikseltmistir.

Tiirkiye'yi oldukca derinden etkileyen ekonomik olaylari kisaca 6zetlemek
gerekirse;

TL'de yasanan dederlenmede siyasi gelisme olarak rahip Brunson'un serbest birakilmasi
sonrasi ABD'nin yaptinmlar en kisa sirede kaldirmayi distndiklerini aciklamasi etkili oldu.
Hatirlanacagi Gzere kurun 4,88'den rekor ylkselise gecmesinde ABD'nin yaptinmlari ve
Trump'in agiklamalar etkili olmustu.

TCMB, yil iginde kritik toplantilar gergeklestirdi. Ilki Mayis'taki olaganisti toplanti oldu ve
merkez 300 bp faiz artisina gitti, ardindan Haziran'da da 125 bp faiz artisi yapan banka,
Temmuz'u pas gecti. TCMB, faizin etkisinin gorilmesi icin zamana ihtiyag oldugunu belirtti
ve Temmuz'da faizleri sabit tuttu, ancak hemen ardindan ABD ile yasanan gerginlik kurun
rekor

kirmasina neden oldu. Enflasyonun artan maliyetler ve kur etkisi ile Agustos'ta ylkselisini
stirdirmesinin ardindan banka, Eylll'de piyasa beklentilerinin gok lGzerinde 625 bp faiz artisi
yapti.

TCMB, siki para politikasini stirdirirken maliye politikasinda da sikilasma adimlarn atildi ve
enflasyonla micadele igin alinan 6nlemler piyasalarda iyimser beklenti yaratti. Bu sliregte
ABD ile yasanan gerginligin de ¢éztlmesi ile TL, kayiplarinin bir kismini sildi ve Eyltl-Ekim
aylannda doviz karsisinda deger kazandi. Ancak sunu belirtelim ki sene basinda 3,78
seviyelerinde olan kur, su anda 5,35 seviyelerinde fiyatlaniyor ve son ayda TL'de
toparlanma gortlse de yil icinde en ¢ok deder kaybeden para birimlerinde 6n siralarda yer
aliyor.

TCMB'nin yil icinde dizenledigi PPK toplantilarina baktigimizda;
Ocak toplantisinda

Gecelik faiz oranlari: Marjinal fonlama orani %9,25,

Merkez Bankasi borglanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %S8.

Geg Likidite Penceresi (GLP) faiz oranlari: Geg Likidite
Penceresi uygulamasi gergevesinde, Bankalararasi

Para Piyasasi’nda saat 16.00-17.00 arasi gecelik

vadede uygulanan Merkez Bankasi borglanma

faiz orani ylzde O,
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Borg verme faiz orani ise %12,75 olarak sabit tutuldu. Bu toplantida 'Enflasyon ve enflasyon
beklentilerinin bulundugu yiksek seviyeler fiyatlama davranislan Gzerinde risk olusturmaya
devam etmektedir' aciklamasi ile kurul siki durusun korunacadini belirtti.

Ocak'ta enflasyon %10,35 idi.

Mart toplantisinda

Gecelik faiz oranlarn: Marjinal fonlama orani %9,25,

Merkez Bankasi borglanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %S8.

GLP %12,75 seviyesinde sabit tutuldu.

Aciklama metninde 'Enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu yiksek seviyeler
iyatlama davraniglan UGzerinde risk olusturmaya devam etmektedir' aciklamasina 'Ana
edilime iliskin gostergeler katilik sergilerken cekirdek enflasyonun yiksek seyrettigi
gozlenmektedir' ibaresi eklenerek siki durusun korunacadi belirtildi.

Mart'ta enflasyon %10,23 idi.

Nisan toplantisinda

Gecelik faiz oranlari: Marjinal fonlama orani %9,25,

Merkez Bankasi borglanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %8 oraninda sabit tutulurken,

GLP %%12,75 seviyesinden %13,50'ye yukseltildi.

Kurul, agiklama metninde 'Enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu ylksek
seviyeler

fiyatlama davraniglan izerinde risk olusturmaya devam etmektedir. Ithalat fiyatlarindaki
ylkselis s6z konusu riskleri artirmistir’ ibaresini kullanarak enflasyondaki ytkselisin riskleri
artirdigini belirtti.

Nisan'da enflasyon %?10,85 idi.

Mayis toplantisi kurdaki yikselis sonrasi olaganustl yapildi ve bu toplantida TCMB,
Gecelik faiz oranlarn: Marjinal fonlama orani %9,25,

Merkez Bankasi borglanma faiz orani %7,25.

Merkez Bankas! borglanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani ylizde 8 oraninda sabit tutulurken

GLP oranini %13,50'den %16,50'ye yukseltti.

Aciklama metninde 'Yakin donemde piyasalarda g6zlenen sadliksiz fiyat olusumlari ve
enflasyon beklentilerinde sliregelen yukselis genel fiyatlama davranislarina dair riskleri
artirmistir. Bu cergcevede Kurul, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla gliclt bir parasal
sikilastirma yapilmasina karar vermistir' ifadesi kullanilarak déviz kurlarindaki ylkselisin
enflasyon Uzerindeki riskleri artirdigini belirtti. Sadelesme adimi atan merkez, GLP oraninin
politika faizi olarak kullanilacagini aciklad.

Mayis'ta enflasyon %12,15 idi.

Haziran toplantisinda GLP oranini 125 bp artirarak %16,50'den %17,75 seviyesine
yukseltti.

Kurul faiz artisina gerekge olarak 'Enflasyondaki ylkseliste temelde maliyet yonli gelismeler
etkili olmaktadir. Bununla birlikte, fiyat artislarinin alt kalemler bazinda genele yayilan bir

nitelik gosterdigi dikkat cekmektedir. Talep kosullarindaki ihmli gériinime ragmen enflasyon
ve enflasyon beklentilerinin bulundudu yliksek seviyeler fiyatlama davranislan Uzerinde risk
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olusturmaya devam etmektedir' aciklamasi ile maliyet enflasyonundaki artisi gerekge
gosterdi.

Haziran'da enflasyon %15,39 idi.

Temmuz toplantisinda
Politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %17,75 dlizeyinde sabit tutuldu.

Kurul, 'Yakin ddnemde maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarindaki oynaklik enflasyon
tizerinde etkili olmustur. Ote yandan, fiyat artislarinin alt kalemler bazinda genele yayilan
bir nitelik gésterdigi dikkat cekmektedir. ic talep kosullarinin etkisinin azalacagi
ongorilmekle birlikte enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu yiksek seviyeler
fiyatlama davranislan tzerinde risk olusturmaya devam etmektedir' agiklamasi ile yapilan
faiz artiglarinin

enflasyon Uzerindeki etkisini gézlemleyeceklerini belirtti.

Temmuz'da enflasyon %15,85 idi.

Eyliil toplantisinda Politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz orani
%17,75'ten %24'e yiikseltildi.

Aciklama metninde ' Doviz kurundaki hareketlerin de etkisiyle fiyat artislarinin alt kalemler
bazinda genele yayilan bir nitelik gésterdigi dikkat cekmektedir. ic talep kosullarindaki
zayiflamaya ragmen fiyatlama davraniglarinda gézlenen bozulma enflasyon goriinimiine
dair yukan yonll risk olusturmaya devametmektedir' ifadesine yer verildi.

Eylil'de enflasyon %24,52 idi.

Ekim toplantisinda; PPK karar metninde 'Son dénemde aciklanan veriler ekonomideki
dengelenme egiliminin agiklanan veriler ekonomideki dengelenme egiliminin belirginlestigini
godstermektedir. Dis talep glcind korumakla birlikte finansal kosullardaki sikilasmanin

da etkisiyle iktisadi faaliyetteki yavaslama devam etmektedir.

Ekim enflasyonu yukarida da belirtildigi lizere %25,24 olarak gerceklesti.

Sonucta % 24’e yiikselen politika faizi pahasina dovizde asagi yonlii kismi
diizeltme saglanabildi.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste biyime kaydedememistir.

2002-2008 yillan arasinda ise Ust Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Glkemizde de 2009 yilinda pozitif bliylime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kiglk de olsa tekrar pozitif blytmeler saglanmistir. Bu donemde talep
olmamamsi nedeni ile o&zellikle petrol fiatlarinin oldukga gevseyerek 30 USD/Varil
seviyelerine gelmesi, keza buna bagli olarak eneriji fiatlarindaki indirim, dis ticaret agiginin
onemli boliminl petrol ve enerji ithalatindan kaynakli olan Tirkiye'nin agigini olumlu yénde
etkilemis ancak, bu husus etkili sekilde kullanilamamis ve gerek TL'nda yasanan hizli deger
kaybi, petrol fiatlarinda 70 USD/Varil seviyelerinin asilmasi ile Turkiye'nin kronik problemleri
yeniden Ulkeyi olumsuz etkilemeye baslamistir. Buna karsin TUIK tarafindan acgiklanan 2017
yili ikinci ceyrek bilylime verileri piyasa beklentilerinin (ortalama %s4,6) U(zerinde
gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tuark ekonomisinin canhhdini yansitmistir. Keza,

2017 yili biylimesi %11,4 olarak sonuclanmis ancak, 2018 yili icin gerek Diinya Bankasi,
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gerek derecelendirme kuruluslan (%2,5 - %4,5) negatif yonli dizeltmeler yapmislardir.
Hatta 3 ve 4. Ceyrek beklentileri negatif olarak anilmaktadir.

2017 yiinda 6zellikle FED'in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolld
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bdlgemizde yasanan acglk ve ortik
savaslar ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolstiz
Olclide dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalarn vb.) ekonomideki olumsuzluk 6ételenmis ve dahi bliyime rakamlar oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Biylimenin ana glicl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandinldidi Gzere enflasyonu
da cift rakamlara gececek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.

SEYHM Bayurme sl (yarllak<,

S

Diger yandan tim dinyada blylme rakamlari asadi yonll revize edilirken Tirkiye 2017
sonu itibariyle %?7.4 oraninda biylime gergeklestirmis olup, bu oldukca ylksek olmakla
birlikte cari acigi ve enflasyonu da kortklemistir.

Gayrisafi yurtigi hasila sonuglarn, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2017

Yl Geyrek GSYH cari fivatlarla GSYH cari fl?latlaria GSYH zincirlenmis GSYH degl(§|m
(Milyon TL) (Milyon 5) hacim endeaksi orani %)
(2009=100)
1 563 891 191 396 1401 4.8
n 631233 217 634 155.7 4.9
2016 m 666 176 225232 161.8 0.8
AV4 747 226 228 482 173 4 4.2
Yilhk 2 608 526 862 744 157.8 3.2
12 650 120 176 110 147, 7 5.4
1" 736 550 205 456 164 1 5.4
2017 e 828 936 235 029 180.1 11.3
v 889 231 234 451 185.9 7.3
Yillik 3 104 807 851046 169.5 7.4

(r): figili ceyreklerde guncelleme yapilmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2018)

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk %2,67 artti

TUFE’de (2003=100) 2018 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,67, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%22,56, bir dnceki yilin ayni ayina goére %25,24 ve on iki aylik ortalamalara gére %14,90 artis
gerceklesti..

Aylik en yiiksek artis %12,74 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu
Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yili Ekim ayinda endekste yer alan gruplardan, konutta %4,15, ev
esyasinda %3,44, gida ve alkolsiz igeceklerde %3,22 ve edlence ve kiiltirde %2,07 artis gergeklesti.
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Aylik en az artig gosteren grup %0,85 ile ulastirma oldu

Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yili EKim ayinda endekste yer alan gruplardan sadece ulastirma
grubunda %0,85 oraninda disus gergeklesti.

Yillik en fazla artis %37,92 ile ev esyasi grubunda gergeklesti

TUFE’de, bir énceki yilin ayni ayina gore ulastirma %32,00, gesitli mal ve hizmetler %31,50, gida ve
alkolsliz icecekler %29,26 ve konut %25,72 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.
Aylik en yiiksek artis %3,84 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt)’de oldu

istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir 6nceki yilin Aralik
ayina gore en yuksek artis %25,41 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Yukari Dudullu) bdlgesinde, bir
onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %28,63 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Yukari Dudullu)
bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara goére en yuksek artis %16,68 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Yukari Dudullu) bélgesinde gergeklesti.

Ekim 2018’de endekste kapsanan 407 maddeden; 42 maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken,
328 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 37 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dusls gerceklesti.

Tiketici fiyat endeksi, Mayis 2018 [2003=100]

Yillik dedisim
orani (%)

26 - 24,52 25:24
24 -
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52 1013 1023 1088
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4 -
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Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlan, Ekim 2018

[2003=100]
(%)
Ekim 2018 Ekim 2017
Bir dnceki aya gdre degisim orani 2,67 2,08
Bir énceki yihin Aralik ayina gore degisim orani 2256 952
Bir onceki yiin ayni ayina gore degigim arani 2524 11,90
On iki ayhk ortalamalara gére degisim orani 14,90 10,37
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Ana harcama gruplarnna gore tiiketici fiyat endeksi ve degigim oranlan, Ekim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Birdnceki Oniki ayhk
Bir énceki yihn Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayinagdre ayinagore gore

grubu  degisim dedisim degisim dedisim
Ana harcama gruplan agirhiklan  orani (%) orani (%) orani (%) oranl (%) Endeks
Tiirkiye 100,00 2,67 22,56 25,24 1490 401,27
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 3,22 2471 29,26 16,17 453,16
AlkollG icecekler ve titin 514 0,18 205 2,06 211 60351
Giyim ve ayakkabi 7,21 12,74 16,94 18,45 12,84 25856
Konut 14,85 415 2322 2572 1335 44170
Ev egyasi 7,66 3,44 3504 37,92 2039 34928
Saghk 2,64 1,48 15,32 15,83 11,63 22541
Ulagtirma 17,47 -0,85 2725 32,00 2185 41566
Haberlesme 3,91 2,05 10,40 10,48 321 14879
Edlence ve kiltlr 3,39 2,07 2373 24 02 10,96 276,06
Egitim 2,67 0,01 10,15 10,27 1053 35732
Lokanta ve oteller 727 1,52 18,95 20,06 13,68 57391
Cesitli mal ve hizmetler 476 1,61 29,05 31,50 17,21 508,11

Yukarida da genel goériinim altinda ifade edildigi (izere Ekim/2018 TUFEnflasyonu 12
ayhk ortalamalara gére %14,90, UFEnflasyonu ise ayni sekilde %23,73 olarak sonuglanmis
olup, TCMB yilsonu ilk beklentilerinin oldukga Ustiinde gerceklesen enflasyonun artis hizini
ontmuzdeki aylarda da slrdirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Tlrkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal miicadele yeterli
olmamaktadir. Halen uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (yaklasik 20 bp) ilk
firsatta tiiketicilere yansitilacagi dikkate alindiginda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek
haneli rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Ciro Endeksleri, Agustos 2018

Toplam ciro %32 artti

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden arindiriimis ciro endeksi,
2018 yil Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %32 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimig toplam ciro endeksi ise bir 6nceki aya goére %5,8 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmisg toplam ciro endeksi, Agustos 2018
[2015=100]
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insaat sektoriinde ciro %20,9 artti
Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat ciro endeksi, 2018 yili Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina

gore %20,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise bir dnceki aya gore
%7,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Agustos 2018

[2015=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim

Anndinlmamig anndinimig etkilerinden anndinimisg
Yillik Aylik
degisim degisim
Sektdrler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 1734 189,2 32,0 186,9 58
Sanayi 176,6 199,2 436 2029 7.0
ingaat 1853 196,3 209 2078 78
Ticaret 1635 178,2 26,0 1759 438
Hizmet 1929 201,6 354 181,2 54

YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2018 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMi
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizélgimu %41,8 azaldi.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére, bina

sayisi %28,1, yizdlgimu %41,8, degeri %28,2, daire sayisi %46,1 oraninda azald..

Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yGzdélgumi 75,3 milyon m? iken; bunun 39,5 milyon m?'si konut, 22 milyon m?'si
konut digi ve 13,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 52 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar
sahip oldu. Bunu 6,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglari binalari izledi.

Yapl sahipligine gore, 6zel sektdr 60,3 milyon m? ile en blyuk paya sahip oldu. Bunu 14,2 milyon m?
ile devlet sektori ve 0,8 milyon m? ile yapi kooperatifleri izledi.
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Daire sayisina gore ise, toplam 349 bin 985 dairenin 319 bin 251'i 6zel sektor, 27 bin 698’i devlet sektori
ve 3 bin 36’sI yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizolgimine gore 8,5 milyon m? ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul'u,
4,9 milyon m? ile Ankara, 3,3 milyon m? ile Izmir illeri izledi. YUzdlcimu en dusuk olan iller sirasiyla
Tunceli, Ardahan ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gore, istanbul ili 43 bin 521 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 17 bin 995
adet ile Izmir ve 15 bin 859 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak,
Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2016-2018

Bir onceki yihin itk alt
ayina gore degisim

Yl oranit (%)
Gostergeler 2018 2017 2016%) 2018 2017
Bina sayisi 55 231 76 795 69 366 -28.1 10,7
Yuzolcimi (m?) 75 257 268 129 246 085 107 390 131 -41.8 20,4
Deger(TL) 95 075 746 465 133 748 986 291 85 346 956 687 -28,2 40.3
Daire sayis! 349 985 648 728 512 960 -46,1 265

(r} Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yiilan veriler revize ediimistir.
Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzoélgimii %0,3 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila
g6re, yizdlcimi %0,3 oraninda azalirken, bina sayisi %1,7, degeri %23,6, daire sayisi %1,9 oraninda
artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yGzoélgimi 77 milyon m? iken; bunun 44,7 milyon m?si konut, 16,9 milyon m?si
konut digl ve 15,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 58,7 milyon m? ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli
binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile ofis (igyeri) binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektdr 64,8 milyon m? ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 10,8 milyon m?
ile devlet sektdrt ve 1,4 milyon m? ile yapi kooperatifleri izledi.

Daire sayisina gore ise, toplam 397 bin 120 dairenin 352 bin 603’U 6zel sektdr, 37 bin 948’i devlet sektoru
ve 6 bin 569’u yap1 kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizolgimuine gore 13,4 milyon m? ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u
6,9 milyon m? ile Ankara, 4,4 milyon m? ile Izmir izledi. Yiz6lgimU en disiik olan iller sirasiyla Sirnak,
Ardahan ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, istanbul ili 74 bin 196 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u

28 bin 247 adet ile Ankara ve 28 bin 32 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile
Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2016-2018

Birdonceki yilin ilk alt
ayina gore dedisim

Yl orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 2018 2017
Bina sayis! 56 079 55158 53278 1.7 35
Yuzblcimi (m?) 76 996 852 77 261 605 70104 993 -03 10,2
Deger (TL) 99 053 365 566 80170 122 885 62 120 423 224 238 291
Daire sayisi 397 120 389627 353 070 19 10,4

() Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan venler revize ediimigtir.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektdériindeki talep blylimesine
olumlu etki yaratmistir. Son donemde yukarida detayli olarak aciklandigi Gzere faizlerdeki
yukan yonli gidis nedeni ile gerek konut kredilerinde gerekse genel kredilerde azalig
beklenmektedir.

Konut Satig istatistikleri, Eyliil 2018
Turkiye’de 2018 Eylul ayinda 127.327 konut satildi

Tarkiye genelinde konut satiglari 2018 Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9,2 oraninda
azalarak 127.327 oldu. Konut satislarinda, istanbul 20.216 konut satigi ve %15,9 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u, 11.368 konut satisi ve %8,9 pay ile Ankara, 6.207 konut
satisi ve %4,9 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diistik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari,
15 konut ile Ardahan ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilari, 2017-2018
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ipotekli konut satislari 2018 Eyliil ayinda 11.330 olarak gergeklesti

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina goére %72 oraninda azalis
gostererek 11.330 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi %8,9 olarak gerceklesti.
ipotekli satislarda istanbul 1.863 konut satigi ve %16,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari
igerisinde ipotekli satis payinin en yuksek oldugu il %18,1 ile Artvin oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 115.997 konut el degistirdi

Diger konut satiglari Turkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina goére %16,3 oraninda artarak 115.997
oldu. Diger konut satiglarinda istanbul 18.353 konut satisi ve %15,8 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul’daki toplam konut satislari iginde diger satislarin pay1 %90,8 oldu. Ankara 10.231 diger konut
satigl ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.516 konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satiginin en az
oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Eylil 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Eylil 2018

150000 ] iEa 127327 TE0000 1 127327
100000 j 100000 1 60 219 87 108
o | o o W

ipotekii satiglar Digersatislar ~ Toplam llksatis  ikincielsats  Toplam

Konut satiglarinda 60.219 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina goére %14 azalarak 60.219
oldu. Toplam konut satilari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. ilk satislarda istanbul 9.501 konut satisi
ve %15,8 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 4.150 konut satigi ile Ankara ve 2.786 konut
satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 67.108 konut el degistirdi

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina goére %4,5 azalis gostererek 67.108
oldu. ikinci el konut satiglarinda da istanbul 10.715 konut satisi ve %16 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul’daki toplam konut satiglari iginde ikinci el satislarin pay1 %53 oldu. Ankara 7.218 konut satigi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3.599 konut satigi ile Antalya izledi

Yabancilara 2018 yili Eylil ayinda 5.615 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %151,1 artarak 5.615 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2018'de ilk siray1 1.799 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul
ilini sirasiyla 1.038 konut satisi ile Antalya, 424 konut satisi ile Bursa, 386 konut satigi ile Ankara ve 333
konut satigi ile Yalova izledi.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi

Eylil ayinda Irak vatandaslari Tiirkiye’den 1.351 konut satin aldl. Irak'i sirasiyla, 538 konut ile iran, 360
konut ile Kuveyt, 312 konut ile Suudi Arabistan ve 299 konut ile Almanya izledi.

Hiklmetin 24 Haziran 2018 secimlerini de dikkate alarak yaptigi yeni diizenlemeler ile
firmalann kampanyalarn (KDV'nin sififanmasi, alim satim harcinin 1 puan disuridlmesi,
firmalarin satis fiatlan Gzerinden %20 ilave indirim saglamalari, yapilan KDV diizenlemeleri,
muteahhit firmalarnin satislan kendi kaynaklarindan cok disik 6én ddeme ile uzun vadeye
yaymalar vb.) sektére bir canlilik getirse de 6ntimuizdeki donemde belirsizlikler ve
durgunluk nedeni ile konut satis ediliminin dists yoninde olacagini disiinmekteyiz.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm ve geri gekilme
slirecine girmesi, bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yabanci yatinmlarinin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son doénemde doviz kurundaki artisin faizler ve enflasyon (zerindeki baskiyi
artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi degerleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim
yapilabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin
hizlanarak azalmasi,

. Turkiye'nin fonlamasini cevirdigi Arap ulkelerinde ve dodudaki Ulkelerde de
benzer politik/siyasal ve ekonomik olumsuzluklarin yasanmasi,

. Ulkemizin 24 Haziran'da yapti§i segim politik belirsizligi arttirmasi ve yeni
sistemin gecis slireci sancilarinin ekonomiyi olumsuz etkilemesinden 6tiarid hane halki
harcamalarn engellemesi yaninda yabancilarin da stratle Glkeden ciktiklarinin gézlenmesi,
2019 ilk yarisinda yasanacak yerel secimlerin de bu gidisati ayrica tetiklemesi,

. Petrol fiatlarinda dikkate deger oynaklik (son zamanlarda azalis egilimindedir),

. Paranin yurt ici yerlesiklerce yurtdisina goétirilmemesi icin 32 Sayili Karar'da
ceza uygulamasi yonli degisikliklerin yirirlige girmesi,

. Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve ancak, yapilan destek ve
kampanyalarla tiketilmeye calisiimasi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

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

. Konut aliminda devlet destedi, KDV ve tapu harc indirimi gibi tesvik amaciyla
alinan énlemler,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan

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

. GUney bdlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 06zellikle Kuzey (Ulkelerinin
bélgeyi cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile insaat

firmalarinin Mayis/2018 itibariyle %20 oraninda fiat indirimine gitmeleri yaninda, cok
disik 6n 6deme (pesinat) ile uzun vadeli 6demeleri kaynaktan finanse etmeleri, Devlet
bankalarinin 0,98 aylik faizlerle gayrimenkul satislarini desteklemesi,
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3-9 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu

Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligu'nden alinan bilgiye ve 19.12.2019 tarih,
19760-3112258 sayi ile Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne hitaben yazilan imar
durum belgesine gére degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 106 parsel; “16.04.2005
onay tarihli, 1/1000 élgekli Yukan Dudullu 1 pafta, 106-135-136-137 parsellere ait ilave
Uygulama Imar Planina gére “h:27,50 m. TAKS:0,30 E:0,77” yapilanma sartlarina sahip
“Konut Alani”"nda kalmaktadir. TOKI Imar plani uygulama hiikiimleri asagidadir;

iIMAR PLANI UYGULAMA HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER

1- Bu planda deprem yonetmelidi, otopark yénetmeligi uygulamasina dair yonetmelik ve ilgili diger
ydnetmelik hukumleri gecerlidir.

2-  Uygulama ilge belediyesince onanacak avan projeye gore yapilacaktir. Avan projede gdsterilmek
kaydi ile alani ikiye ayiran yesil alan Gzerinden, alani birbirine baglayacak yaya ve arag yollari agilabilir.

3- Blok ebat ve yukseklikleri ile kot alinacak nokta avan projede belirlenecektir.

4- Planda yesil alan lejanti ile tanimlanan alanlarda, bu fonksiyonun geregdi olan ¢ocuk bahgeleri, parklar,
rekreasyon alanlari ve spor tesisleri gibi donati tesisleri yapilabilir.

5- Alan igerisinde bulunan derelere her iki taraftan yapi yaklasama mesafesi 15m.'dir. Yollara ve komsu
parsellere yapi yaklasma mesafesi 5 m.'dir.

6- Planda gosterilen trafo yerlerinde, plan degisikligi yapilmaksizin ilgili kurum goérusleri alinmak ve
gerekli tedbirler ve cekme mesafeleri korunmak suretiyle uygulamasi yapilir.

7- Donati alanlari kamunun eline ge¢gmeden uygulama yapilamaz.

8- Yol, otopark ve yesil alanlarin 0.00 kotunun altinda kapali otopark yapilabilir. Kapali otoparklara giris
cikislar icin yeralti yollari kullanilabilir. imar yénetmeliginde belirlenen ihtiyactan fazla kapali yada agik
otopark yapilabilir.

KONUT ALANLARI iLE iLGILI HUKUMLER

- Konut alanlarinda E(emsal):0,77 'dir.

- Max TAKS:0,30 max H: 27,50 m.'dir

- Avan projeye gore serbest ( ayrik, ikiz, blok, bitisik, az katli, gcok katl) yapi diizeni uygulanacaktir.

Mimari Proje (Bundan béyle MP olarak da vurgulanabilir)

Umraniye Tapu Midirligi'nde mevcut kat irtifakina esas 25.12.2006 onay tarihli ve
2006/36472 sayili 106 Parsel Tip 5 Villa Mimari Projesi incelenmistir.

Proje; 0 ada, 106 parselde “Tip 5 Villa” olarak “1 bodrum+zemin+1 normal kat +
Cati Kat1” olarak onaylanmistir. Tasinmazlar blok bazinda vaziyet planina uygun
olmakla birlikte projesinde bb no.su verilmedigi icin kat, konum ve alan bazinda
projesi ile uyumsuzdur.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

F22D24C1D PAFTA, 106 PARSEL:

Konu tasinmazlarin sahip oldugu ve Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirigi
arsivinde incelenen yapi ruhsatlan (Bundan bdyle YR olarak da vurgulanabilir) ve yapi
kullanma izin belgeleri (Bundan bdyle YKIB olarak da vurgulanabilir) icerikleri asagida excel
tablo olarak vurgulanmis ve ruhsat érnekleri rapor ekinde gdsterilmistir.
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YAPI RUHSATI

BLOK - BB NO TARIHi SAYISI KAT ADEDI CiNSi ALANI YAPI GRUBU/SINIFI
51 29.12.2006 36472 5-1 142+G=3 DAIRE 269 4/A
52 29.12.2006 36472 5-2 1+2+C=3 DAIRE 269 4/A
53 29.12.2006 364735-3 1+2+C=3 DAIRE 269 4/A
5-4 29.12.2006 36473 5-4 142+C=3 DAIRE 269 4/A
5-8 29.12.2006 36473 5-8 142+C=3 DAIRE 269 4/A
5-9 29.12.2006 36473 5-9 1+2+C=3 DAIRE 269 4/A
5-10 29.12.2006 36474 5-10 1+2+C=3 DAIRE 269 4/A
5-11 29.12.2006 36474 5-11 142+G=3 DAIRE 269 4/A
5-12 29.12.2006 36474 5-12 142+C=3 DAIRE 269 4/A
5-13 29.12.2006 36474 5-13 1+2+C=3 DAIRE 269 4/A
5-14 29.12.2006 36475 5-14 14+2+C=3 DAIRE 269 4/A

Bu YR'na dayali YKIB bilgileri asagidadir.

BLOK - BBNO TARIHi SAYISI KAT ADEDI CiNSi ALANI YAPI GRUBU/SINIFI
5-1 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-2 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-3 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-4 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-8 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-9 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A

5-10 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-11 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-12 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-13 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A
5-14 10.2.2009 2008/17811 1+2=3 TRIPLEKS KONUT 269 4/A

Not : Yukarida belirtilen YKIB lizerinde yapinin insaatina 17.11.2005 tarih, 2005/16155
no.lu Yapr Ruhsati ile baslanarak, 29.12.2006 tarihli Tadilat Yapi Ruhsatina goére
dizenlendigi belirtilmis olmasina karsin belediyesinde 17.11.2005 tarihli YR'lan
bulunamamistir/gorilememistir.

Daha sonra asadidaki Tadilat YR (Bundan bdyle TYR olarak da vurgulanabilir) ile “tripleks
villa”lar 2'ser adet "mesken”e déntstirdlmustir

TADILAT YAPI RUHSATI

BLOK NO BBNO TARIHi SAYISI KAT ADEDI CiNsi ALANI YAPI GRUBU/SINIFI
5-1 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 1I/A
5-2 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-3 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-4 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-8 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-9 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 1I/A
5-10 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-11 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-12 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-13 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-14 1-2 14.05.2018 18/5468 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A

NOT : 14.05.2018 tarih, 18/5468 sayili Tadilat Yapi Ruhsatinda agagidaki kayit mevcuttur.
Diger Hususlar : Avan proje : 1 Bodrum kat+1 zemin kat+1 normal katli BAK konut ingaatinin 29.12.2006 tarih, 2006/36472 sayili ruhsatin tadilatiigin dizenlenmistir.
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Tapu kayitlarinda daireye dénistirilmis tasinmazlarin Tadilat YKIB (Bundan béyle TYKIB
olarak da vurgulanabilir) de asagida gosterilmistir;

2. TADILAT YAPI RUHSATINA DAYALI YKiB

BLOK NO BBNO TARiHi SAYISI KAT ADEDI CiNsi ALANI YAPI GRUBU/SINIFI
51 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
52 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
53 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
54 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-8 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-9 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-10 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-11 1-2 20.07.2018 2018/7930 142=3 2 Mesken 187,72 /A
5-12 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-13 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A
5-14 1-2 20.07.2018 2018/7930 1+2=3 2 Mesken 187,72 /A

NOT : 14.05.2018 tarih, 18/5468 sayili Tadilat Yapi Ruhsatinda agagidaki kayit mevcuttur.
Diger Hususlar : Avan proje : 1 Bodrum kat+1 zemin kat+1 normal katli BAK konut ingaatinin 29.12.2006 tarih, 2006/36472 sayili ruhsatin tadilati igin dizenlenmistir.

Yapi Denetim

Yap! ruhsatlarina gére yapinin sahibi kamu statisltindeki Emlak Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd A.S. oldugundan 3194 S. Imar Kanunu’nun 26 ve 4708 S. Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’un 1/a maddesine gére yapi denetiminin disindadir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit
kararina rastlanmamistir.
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3-10 Tasinmazin Tanitilmasi

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Umraniye 1ilcesi, Yukarn Dudullu
Mahallesi, idealist Kent Caddesi, No:4 Site Giris No.lu, 106 Parsel Numarali Idealist Kent 2.
Etap Evleri Manolya 5 Blok 1,2,3,4,8,9,10,11,12,13 ve 14 bagimsiz bolim numarali tripleks
daire nitelikli tasinmazlardir.

Tasinmazlara ulasim ana aks Uzerinde yer almalan nedeniyle; metro dahil genel
ulasim araclarn ile ve dzel araglarla mimkiin ve kolay saglanmaktadir. Uskiidar Cekmekdy
Metro hatti Gzerinde yeni acilan Necip Fazil Metro Istasyonuna 100 metre mesafededir.
Zaten ana aks olan Idealist Kent Caddesi lizerinde konu tasinmaz yer almaktadir.

Tasinmazlarin  bulundugu bélge merkezi bir konumda olup, ulasim problemi
bulunmamaktadir. Tagsinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi yoktur.

Tasinmazlarin yer aldigi boélge, semt merkezine yakin konumda yaya ve tasit
sirkiilasyonunun yogun oldugu ve genellikle hem konut, hem de ticari yapilasmanin mevcut
oldugu bir yerlesim boélgesidir. Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde; Sinpas
Aqua Manor, Adaoglu Eltes Glinesi, Suryapi Sehir Konaklari, White Side, Evidea gibi bir gok
donanimh ve projeli siteler yer almaktadir. Ayrica tasinmaza yakin konumda Bilfen Koleji,
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Suryap! Metro Garden AVM, Suryapi Sehir Konaklari, Sinpas Aqua Manor, Umraniye Gélet
Parki gibi nirengi noktalaridir.

Umraniye Kaymakamlig 7.1 km
Umraniye Belediyesi 7.1 km
Ist. Anadolu Adalet Sarayi 10 km
Sabiha Goékgen Havalimani 16 km

R4 sariGAzZI- DUDULLY
Gy Y g'»: ITRER
» ] Q\q' ‘\. ".:’»FE [

SINPAS AQUA En x
MANORSITESl  ; m METRO GARDEN AVM
' i |

IOEALIST KENT 2 ETAS PVLER| '-.l

3-10-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri
Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degderleme konusu tasinmazlarin {izerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul; Istanbul ili,
Umraniye ilgesi, Yukar Dudullu mahallesi, 0 ada, 84.152,55 m2 yiizélgimli 106 no.lu parsel
lizerinde insa edilmis Idealist Kent 2. Etap konutlarinda yer almaktadir.

Idealist Kent 2. Etap projesi, B.A.K. tasiyic sistemli, 5 ayri tipe sahip 111 adet villa ve 287
adet apartman dairesinden olusan bir site iken, yapilan tadilatlarla "93 adet 3 kath
tripleks villa 18 adet 3 kath 9 adet 9 kath ve 2 adet 8 kath betonarme bina ve
arsasi’’'na doniistiirilmiistiir. Villalar Cinar, Kéknar, Selvi, Akasya ve Manolya olarak 5
farkli tip ve buyukliklerde Uretilmistir. Apartman Bloklarinda Safir (2+1 ; 3+1), Mercan
(3+1); Yakut (4+1) olarak projelendirilmis 3 ayn tipte daireler bulunmaktadir.

Site igerisinde yuriuyls alanlarn, acik ve kapali otopark alanlar, ylizme havuzu, basketbol,
voleybol ve mini futbol alanlari, sosyal tesis, spor alani, cocuk parki, cevre diizenlemesi ve
giavenlik yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projelerine gére 16 adet “Tip 5 Villa” olarak
kayithdir. Dederlemeye konu tasinmazlarin her biri "1 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat +
Cati kat” olmak Uzere 4 kattan olusmaktadir. Yapi nizami ikiz Villa seklinde olup, IV/A Yapi
Sinifi Grubundadir (29.12.2006 ve 10.02.2009 tarihli ve detaylan yukarida tablolastirilan
sirasi ile YR ve YKIB IV/A yapi sinifi/grubunu gdsterirken, yine yukarda tablolastirilan sirasi
ile Tadilat YR ve YKIB ise III/A yapi sinifi/grubu olarak vurgulanmistir.) Taginmazlar 1.
Derece deprem bdélgesindedir.

Yapilarin dis cepheleri dis cephe boyali olup, her bagimsiz bolim igin ayrilmis tek araglik agik
otopark cepleri bulunmaktadir. Capi tipi kiremittir. 84.152,55 m2 yzd6lgimli 106 no.lu
parselde dederlemeye konu tasinmazlarin her birinin 95/65171 arsa pay! bulunmaktadir.

Badimsiz Boliimlerin ic Mekan Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmazlar tapu muadiarligiindeki 25.12.2006 tarih, 2006/36472 sayil
MPne gére "1 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat + Cati kati” olmak Uizere 4 kattan olusan
“Tip 5 Villa"” niteliklidir.

Tasinmazlarin her biri 106 Parsel Tip 5 Villa olarak onayli mimari projesine gore;
Bodrum Kat: Hol, siginak, su deposu, toplanti odasi, gamasir odasi, depo ve wc alanlarindan
olusmakta ve yaklasik brit 86 m2’dir.
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Zemin Kat: Hol, salon, mutfak, wc ve teras hacimlerinden olusmaktadir. Yaklasik briit 86
m?2‘dir.

1. Normal Kat: Hol, 4 oda, 2 banyo ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Yaklasik brit 87
m?2’dir.

Cati Kat: Hol, oda, tesisat odasi hacimlerinden olusmaktadir. Yaklasik brit 10 m2’dir. Konu
tasinmazlarin her biri yaklasik toplam 268 m2 briit alana sahiptir. Tasinmazlar tadilat YR ve
YKIB gére ise toplam 269 m2 briit alana sahipken, 2 Mesken olarak diizenlenmis TYR ve
TYKIB'ne gore ise 187,72 m?2 olarak belirtilmistir. Bilgi icin degerleme Tip 5 Villa
olarak yapilmig, bilahare 2'ye bdliinerek bilgi degeri olusturulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar onayh mimari projelerinde bagimsiz bolim
numarataji yapilmadigindan konum, kat ve alan tespiti yapilamamistir. Yapilan
incelemeler esnasinda, 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 no.lu bagimsiz bélimlerin gati kat
alanlarinin duvar imalatlarinin algipan malzemesi ile yapilmis oldugu, alcipan duvarlarinin
arkasinda cati kat alaninin genisletildigi ve acgik teras insa edildigi goézlenmistir. Ancak bu
alana giris mimkin olmadidindan olgimleme fiziken yapilamamistir. Ayrica 6érnek villa
olarak tasarlanan 8 no.lu bagimsiz bélimin de cati kat alaninda ~60 m2 kapali alan ve ~6
m2 teras alani olusturularak toplam ~329 m2 ye cikarldigi anlagiimistir.

Tasinmazlar Yap! Kullanma Izin Belgesi almis ve Kat Milkiyetine gegmis olup, yukarida da
belirtildigi lizere dosyasinda herhangi bir zabit, tutanak gibi olumsuz bir kayit
bulunmamaktadir. IBB Istanbul Imar Y®netmeligi 7.02.1 ve 7.02.2 maddeleri dikkate
alindiginda, gerceklesen biylmelerin tadilat ruhsatina ihtiyac duyulmadan projesine uygun
hale getirilebilecedi diisiiniilmektedir. i¢ alanlarda yapilan bu mahal degisikliklerinin projeye
uygun hale getirilmesi icin i¢ alanda basit bir tadilat yapilmasi yeterlidir. Tespit edilen
kullanima badh dedisikligin Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi 16. Madde 23. Fikrasi
kapsaminda oldudu, tadilat ruhsatina tabi olmadigi kanaatine varilmistir. Bilgi igin
degerleme yasal alan iizerinden, biiyiimeler dikkate alinmaksizin yapilmistir.

Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede, tasinmazlardan 8 no.lu bagimsiz bdlim
disindaki bagimsiz bélimlerin insaat seviyesi % 69,3 olup, 8 no.lu bagimsiz bélimn ise %
100 insaat seviyesine sahip oldugu saptanmistir. Sitedeki tasinmazlarin ilk satislarinin
yapildigi dénemde i¢ mekanlarinin dekorasyonlu ve dekorasyonsuz olarak dlzenlendigi
anlagiimistir. Ic mekan dekorasyonu yapilmamis olan tiim badimsiz bélimlerin hacimlerinde
yerler beton olup, duvarlarn ise sivasizdir. Tasinmazlarin pencereleri takilmis olup, ahsap
desenli PVC cift camli dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile inga edilmistir. I¢c kapilan takilmamis olup dis kapisi celik kapidir. Bahge
dizenlemesi ve peyzaj calismalar tamamlanmistir.

Ekspertiz tarihi itibariyle s6z konusu tasinmazlardan 8 no.lu bagimsiz bélimin malzeme ve
iscilik 6zelliklerinin iyi kalitede oldugu kanaatine varlmistir. Diderlerinin de bos oldudu,
sadece bir takim esya ve insaat malzemeleri ile dolu olarak depo gibi kullanildigi
gorilmustdr.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 1: ESKIDJI GAYRIMENKUL-OZGUL KOL : 0538 434 23 90

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitede ofisleri olan ve dolayisiyla idealist Kent 2
lokasyonuna hakim olan adigegen gayrimenkul danismani, benzer konumda ve ayni sitede
yer alan, ayni kullanim alanli, 4 kath ikiz villanin 2.150.000.- TL'ya musteriye sunuldugunu,
belki saticinin en gok 2.100.000 TL'ye inebilecedini belirtmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 268 m2 |7.835,- TL/m2 |

EMSAL 2: ESKIDJI GAYRIMENKUL-OKAN INAN : 0555 460 78 78

Degderleme konusu taginmazlarin bulundugu sitede ofisleri olan ve dolayisiyla idealist Kent 2
lokasyonuna hakim olan adigegen gayrimenkul danismani, benzer konumda ve ayni sitede
yer alan, 3 katlh, 5 + 2, 438 m2 briat alanh villanin pazarliktan sonra 2.750.000.- TL
civarinda alinabilecegini belirtmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle
kismen dezavantajli olup, pozitif ydnde %15 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 438 m2 | 6:278,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.220,- TL/m?2

EMSAL 3: ESKIDJI GAYRIMENKUL-OKAN INAN : 0555 460 78 78

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitede ofisleri olan ve dolayisiyla idealist Kent 2
lokasyonuna hakim olan gayrimenkul danismani yakin, ve benzer konumda yer alan 3 kath
ikiz villanin pazarliktan sonra 2.100.000.- TL civarinda alinabilecegini belirtmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 268 m2 |7.835,- TL/m2 |

EMSAL 4 : SAHIBINDEN SATILIK, NURETTIN KARAOGLU : 0542 422 24 44
Dederleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede, Idealist Kent 1. Etapta, 4 katli, 368
m2 alanli, 9 + 1 formunda, Akasya tipi villa 2.375.000,-TL bedel ile satihiktir. Emsal
tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %15
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 100 m2 | 6:454-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.422,- TL/m?2

EMSAL 5 : TURYAP - CUNEYT BICAKCI : 0545 336 12 14 _
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede uzman olan emlakgl, Idealist Kent 2.
Etapta, 4 katli, 358 m=2 brt alanli, ikiz villa 2.150.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 268 m2  [8.022,- TL/m2 |

Emsallerin Yorumu :

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundudu site igerisinde ve yakin bdlgede
yer alan benzer niteliklere sahip karma projelerde konumlu, satisa ve kiraya sunulmus
mesken emsalleri elde edilmis, emsal mdilklerin satisa/kiraya arz bedelleri ile
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olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilmis, pazarlik paylarn géz o6ninde bulundurulmus ve
serefiye dizeltmeleri yapilmistir. Bu bélimde yer alan emsallerin tamami bitmis konutlar
icindir. Raporumuzda dederlendirilen 11 adet konu tasinmazlarin da sadece biri (Manolya 8
no.lu BB) % 100 oraninda tamam olup, geri kalan 10 adet BB’'Un hepsi natamam
durumdadir. Bu 10 adet natamam tasinmazin i¢c mekan bélimuandeki eksikliklerin niteligini
ve oranini gésteren insaat Tamamlanma Tablosu rapor ekinde sunulmus olup, hesaplanan
tamamlanmislik orani % 69,3'dir. Dolayisiyle satilik emsallerde gerekli serefiye
dizeltmelerinden sonra bulunan ortalama m? birim fiyati
(7835+7220+7835+7422+8022)/5= 7.667.- TL/m? olarak hesaplanmistir. Bitmis 1 daire
(Manolya 8 no.lu BB)igin 7.667.- TL/m?, ig mekan eksiklikleri olan 10 adet tasinmaz igin ise
% 69,3 oraninda hesaplanmis dederi olan 5.313.- TL/m? birim dederi Uzerinden BILGI
DEGERI hesaplanmistir.

4-2 Degerlemede Esas Alinan Kira Orneklerinin Tanim ve Kira Bedelleri ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

KIRALIK KONUT EMSALLERI :

EMSAL 1: ESKIDJI GAYRIMENKUL-OZGUL KOL : 0538 434 23 90

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan binanin 1. normal katinda
konumlu, 3+1 formunda ve 165 m2 brit daire 3.700,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmazin konum ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde

%20 serefiye dizeltmesi yapilmistir.
BiRIM KiRA DEGERI 22.42 TL/m?2/ay

- . , ” - 165 m=2
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 26.90 TL/m?/ay

EMSAL 2: ESKiDJI GAYRIMENKUL-OKAN INAN : 0555 460 78 78
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Idealist Kent 2. Etapta konumlu, 5+2
formundaki 400 m2 brit alanh villa, 7.750,-TL/ay bedel ile kiralktir.

BIRIM KiRA DEGERI \46 m2 |19.38 TL/m?2/ay \

EMSAL 3: REMAX Eksen- ZEYNEP SAHINOGLU : 0554 330 64 03
Dederlemeye konu tasinmazlann bulundugu Idealist Kent 2. Etapta konumlu, 5+2
formundaki 400 m2 brit alanh ikiz villa 7.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BIRIM KiRA DEGERI \400 m2 |18.75 TL/m?2/ay \

EMSAL 4: TURYAP - CUNEYT BICAKCI : 0545 3361214
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Idealist Kent 2. Etapta konumlu, 5+2
formundaki 358 m2 brit alanh 6.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

| BiRiM KiRA DE&ERI 358 m2 |20.95 TL/m?/ay |

EMSAL 5: ESKIDJI GAYRIMENKUL-FETULLAH YILDIZ : 0532 255 45 32

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan ve Idealist Kent 2. Etapa
komsu konumda olan SINPAS Aqua Manors sitesinde konumlu, 7+2 formundaki 360 m?2 briit
alanli ikiz villa 7.800,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KIRA DEGERI 360 m2 |21.67 TL/m?/ay |

Emsallerin Yorumu :

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde ve yakin bdlgede
yer alan benzer niteliklere sahip karma projelerde konumlu, satisa ve kiraya sunulmus
mesken emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa/kiraya arz bedelleri ile
olumlu/olumsuz o6zellikleri karsilastinlmis, pazarlik paylarn géz 6niinde bulundurulmus ve
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serefiye dizeltmeleri yapilmistir. Bu bdlimde yer alan emsallerin tamami bitmis konutlar
icindir. Raporumuzda dederlendirilen 11 adet konu tasinmazlarin da sadece biri (Manolya 8
no.lu BB) % 100 oraninda tamam olup, geri kalan 10 adet BB’Un hepsi natamam
durumdadir. Bu 10 adet natamam tasinmazin ic mekan bélimuandeki eksikliklerin niteligini
ve oranini gdsteren Insaat Tamamlanma Tablosu rapor ekinde sunulmus olup, hesaplanan
tamamlanmighk oranit % 69,3'dir. Dolayisiyle kirallk emsallerde gerekli serefiye
diizeltmelerinden sonra bulunan ortalama kiralk m? birim fiyati
(26,90+19,38+18,75+20,954+21,67)/5= 21,53 TL/m? olarak hesaplanmistir. Bitmis 1 daire
igin 21,53 TL/m?, i¢c mekan eksiklikleri olan 10 adet tasinmaz igin ise % 69,3 oraninda
hesaplanmis olan 14,92 TL/m?kiralik birim degeri izerinden BILGI DEGERI hesaplanmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda yer almalari,

e Site iginde konumlu olmalari,

e Son ylllarda dederi artan ve gelisen bir bélgede konumlu olmalari,

e Metro ve otobus duraklarina ve ana arterlere yakin olmasi,

o Kat miulkiyetli olmalari,

e Otopark problemi oldukca fazla olan bélgede binaya ait 6zel agik otoparkin olmasi,

Olumsuz etken:
e 1. Derece deprem kusadinda yer almalari,

o Uzeri agik dere yatagina sinir olmasi ve dzellikle yazin koku yapmasi,
e 8 no.lu Villa harig diger 10 villanin iglerinin yapili olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullar ve cgevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Konut” oldugu
disunilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkhh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”,
“Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, aclk piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satiglaryla
karsilastirilhr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglinkti dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkhh metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yilik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasihir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirfler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkili dederine
getirilerek gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile
gelistirilecegi dusunulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin
gelistiriimesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkii degerine ulagilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu y6ntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulin buglinkl yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir
sahis ona karsl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir
“ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belilenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimktn, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin
girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinidn yer aldigi
sektorliin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa/kiraya arz edilmis
olan gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yéntemi
birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve mesken emsalleri elde edilmistir.
Satisa ve kiraya arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri
gbdz onlnde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapiimistir. Buna gbre 6nce tasinmazlarin
yerinde yapilan 6lglime gore elde edilen 268 m2’lik alani Gzerinden yukaridaki aciklanan
birim satis dederine gore bilgi icin satis dederi hesaplanmis, daha sonra bu rakam 2'ye
bélinerek KDV haric piyasa dederi olarak

O Ada, 106 Parseldeki 11 BB Toplami : 19.250.372,- TL. BiLGI DEGERI
hesaplanmistir.

- 46 -




EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BILGI DEGERI

AARTIB

YET

S AL

[d

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BB NO TASINMAZ BAGIMSIZ ALANI BiRIiM VILLA PiYASA SATIS DUZELTiLMIS PiYASA
NITELIGI BOLUMUI:J DEGERI DEGERI (TL) SATIS DEGERI
Buu:(l:l_la_ucu (TL/M2)
1/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
1/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
2/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
2/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
3/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
3/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
4/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
4/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
8/A DAIRE ZEMIN 188 7.667 1.441.396 1.225.186
8/B DAIRE ZEMIN 188 7.667 1.441.396 1.225.186
9/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
9/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
10/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
10/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
11/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
11/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
12/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
12/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
13/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
13/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
14/A DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
14/B DAIRE ZEMIN 188 5.313 998,844 850.000
TOPLAM 22.859.672 19.250.372

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

Dederleme konusu taginmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z éninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklagimi kullaniimistir.
Konu tasinmazlarnin bulundugu yoredeki benzer projelerdeki villalar ile site icerisinde

yer alan villalarda isyeri ve meskenlerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina igindeki
konumlari, daire tiplerine gore degisiklik gosterdigi ve mesken nitelikli tasinmazlarin aylk
kira bedellerinin 19,38 - 26,90 TL/m2 aralidinda oldugu, ortalamasinin ise 21,53 TL/m?2
oldugu kanaatine varilmistir. Bélgede mesken (villa) amach gayrimenkuller icin brit kira
carpani 25 yil olarak belirlenmistir. Buna gbére dnce tasinmazlarin yerinde yapilan 6lgime
gore elde edilen 268 m2‘lik alani Uzerinden yukaridaki aciklanan birim satis dederine gore
bilgi icin satis dederi hesaplanmis, daha sonra bu rakam 2’ye bdélinerek KDV hari¢ piyasa
dederi olarak;

0 Ada, 106 Parseldeki 11 BB Toplami : 23.621.742,- TL. BILGI DEGERI Gelir
indirgeme Yéntemine gére hesaplanmistir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE BILGi DEGERI

BB NO TASINMAZ BAGIMSIZ ALANI _BIRIM BIRIM KAPITILI | VILLA PIYASA DUZELTILMIS
NITELIGI BOLUMUI:I KIRALAMA KIRALAMA ZI_\_SYOI_\J DEGERI (TL) VILLA ?IY!\SA
BULUNDUGU D . D SURESI DEGERI
KAT EGERI EGERI YIL
AY(TL/M2) (TL/M2)
1/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
1/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
2/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
2/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
3/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
3/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
4/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
4/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
8/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.752.225 | 1.489.391
8/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.752.225 | 1.489.391
9/A DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
9/B DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
10/A | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
10/B | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
11/A | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
11/B | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
12/A | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
12/B | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
13/A | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
13/B | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
14/A | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
14/B | DAIRE | ZEMIN 188 21,53 258,36 | 25 1.214.292 | 1.032.148
TOPLAM 27.790.290 | 23.621.742
5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyeti kurulmus ayni parsel lzerinde 6 adet
binadaki 11 adet badimsiz bolumid kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi

kullanilmamustir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdlkiyeti kurulmus ayni parsel (zerinde 6 adet
Bu nedenle Gelistirme Yo&ntemi

binadaki
kullanilmamuistir.

11 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir.

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

Gayrimenkauller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.
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5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Degerleme islemi
kat mulkiyeti kurulmus binalardaki 11 adet bagimsiz bélimu kapsamaktadir. Bu nedenle
proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, muisterek veya bélinmuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsilidi yéntemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma Yontemi ile Gelir
Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazlarin glinimuiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsii§i KDV haric pesin satis BILGI DEGERI
asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

0 ADA 106 PARSEL UYUMLASTIRILMIS SATIS BiLGI DEGER}

EMSAL __ GELIR
BLOK KARSILASTIRMA iNDIRGEME | UYUMLASTIRILMIS
NO BBNO | 0 NUoU ULASILAN SONUCU SATIS DEGERI(TL-
BIRiM DEGERI ULASILAN KDV HARIC)
BiRIM DEGERI
5 /A 850.000 1.032.148 941.074
5 1/B 850.000 1.032.148 941.074
5 2/A 850.000 1.032.148 941.074
5 2/B 850.000 1.032.148 941.074
5 3/A 850.000 1.032.148 941.074
5 3/B 850.000 1.032.148 941.074
5 4/A 850.000 1.032.148 941.074
5 4/B 850.000 1.032.148 941.074
5 8/A 1.225.186 1.489.391 1.357.288
5 8/B 1.225.186 1.489.391 1.357.288
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5 9/A 850.000 1.032.148 941.074
5 9/B 850.000 1.032.148 941.074
5 10/A 850.000 1.032.148 941.074
5 10/B 850.000 1.032.148 941.074
5 11/A 850.000 1.032.148 941.074
5 11/B 850.000 1.032.148 941.074
5 12/A 850.000 1.032.148 941.074
5 12/B 850.000 1.032.148 941.074
5 13/A 850.000 1.032.148 941.074
5 13/B 850.000 1.032.148 941.074
5 14/A 850.000 1.032.148 941.074
5 14/B 850.000 1.032.148 941.074
TOPLAM 19.250.372 23.621.742 21.536.056

NOT: EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE GELIR INDIRGEME YONTEMI KULLANILARAK BULUNAN
DEGERLER UZERINDEN CATI KATI VE BODRUM KATINDA YER ALAN KULLANIM ALANLARININ
DEZAVANTAJLI OLMASI SEBEBIYLE, BU BOLUMLERDEKI ALANLARIN BIRIM M2 FIYATLARININ DAHA
DUSUK OLACAGI KANAATINE VARILARAK NEGATIF YONDE %15 SEREFIYE KULLANILMISTIR.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE HESAPLANMIS

TOPLAM SATIS BiLGi DEGERiI (KDV HARIC) 19.250.372,- TL

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE HESAPLANMIS TOPLAM

SATIS BiLGI DEGERI (KDV HARIC() 23.621.742,- TL

DUZELTILMiS TOPLAM SATIS BiLGi DEGERI (KDV HARI(C) ~21.500.000,- TL
KDV oranlar farkhihk
UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS BiLGI DEGERI (KDV DAHIL) gosterdiginden

hesaplanmamistir.

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

Tasinmazlara ait yapr kullanma izin belgeleri bulunmakta olup, kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Tasinmazlar igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin asagida
belirtildigi iizere 106 Parsel Tip 5 Villa mimari projesi hari¢c tam oldugu belirlenmistir.
Bu parselde yer alan dederleme konusu bb tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uyumlu olmadigi goérilmustiur. Soyle ki, 14.05.2018 tarih, 18/5468 sayih
Tadilat Yapi Ruhsati ile buna bagh 20.07.2018 tarih, 2018/7930 sayih TYKiB’de
tadilata tabi tutulan tasinmazlar; tapu kayitlarinda “Daire” olarak belirtilmesine
ve bu sekilde tapU kayitlarinda tashih/degisiklik yapilmis olmasina karsin;
tasinmazlarin Umraniye Tapu Midiirliigi arsivindeki 25.12.2006 tarih,
2006/36472 sayili 106 Parsel Tip 5 Villa Mimari Projesine bagh “"Bagimsiz Boliim
Listesi”"nde rapor tarihi itibariyle “Tripleks Mesken” olarak kayith oldugu gibi
yerinde de tripleks villa seklindedir. Diger yandan anilan mimari projede bagimsiz
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boliim belirtmesi/numarataji da yapilmadigindan “BB BAZINDA KONUM TESPIiTi”
yapilamamistir. Bu nedenle raporumuza konu 11 adet Daire nitelikli BB igin bilgi
degeri verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Daire” niteliklidirler.
Mahallinde ise Tripleks Villa seklindeki tasinmazlarin kullanim amaglarn ile tapu
sicil kayitlari uyumlu degildir. Boyle olmasina karsin tasinmazlara ait yapi kullanma
izin belgeleri bulunmakta olup, kat mulkiyeti tesis edilmis ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin 106 parsel Tip 5 Villa mimari projedeki bb numarataji ve bb
listesi degisikligi hari¢ tam oldugu belirlenmistir. Degerleme konusu gayrimenkuller
icin mimari projesinde bb numarataji yapilmadigi gibi, tapu kayitlari ile (Daire) fiili
kullanimi (Tripleks Villa) da uyumlu degildir.

Bu sebeplerle SPK’'nin (III-48.1) Saylll_GAYRiMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI'nin 22-1/ degisik r maddesinin 1.
fikrasina gore GYO portfoyiinde “"Daire” olarak bulundurulmalarinin; “tapudaki
niteligi ile fiili kullamm seklinin birbiri ile uyumlu olmadigi gibi Mimari Projesinde bagimsiz béliim
numarataji da yapiimadigindan” uygun olmadigi kanaatine varilmistir. Ilgili madde
metni asagidadir;

Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar

MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891)

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhgin miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kittginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak daha Once sirketimizce herhangi bir
rapor dizenlenmemistir.

BOLUM 7 - SONUC

Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul ili, Umraniye
ilcesi, Yukari Dudullu mahallesi, 106 parselde kayith 11 adet bagimsiz bélimin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclar, konumlari, yaslan, fiziki ve
mimari ézellikleri, alanlar, ginlimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
ve kira bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;
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%69,3 INSAAT TAMAMLANMA ORANINA GORE KDV HARIC TOPLAM BIiLGI iCIN
PiYASA (PAZAR) DEGERi : 21.500.000,-TL,-

(YIRMIBIRMILYONBESYUZBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM KDV DAHIL PiYASA (PAZAR) DEGERI : KDV oranlari farklhilik

gosterdiginden hesaplanmamistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 5.2608 TL, 1 EURO: 6.0280 TL, Satis; 1 USD: 5.2704 TL, 1 EURO: 6.0388 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM SIGORTAYA ESAS DEGERLERi: 1.079.622,- TL.

TIPSVILLA | 1/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPSVILLA | 1/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 2/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 2/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIP5VILLA | 3/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 3/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 4/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 4/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 8/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 191.008
TIPSVILLA | 8/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 191.008
TIPS VILLA | 9/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPSVILLA | 9/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 10/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 10/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPSVILLA | 11/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 11/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 12/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPSVILLA | 12/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 13/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 13/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPS VILLA | 14/A | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TIPSVILLA | 14/B | VILLA | ZEMIN 4/A 188 1.016 | 0,693 | 131.795
TOPLAM 3.017.916
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Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
isbu 2018-IDEALIST GYO-01 no.lu rapor, IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin talebi lzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup, kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2018
(Ekspertiz Tarihi: 27.12.2018) Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETIcCisi
ARIF SONMEZ BURHANETTIN TANDOGAN BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Dederleme o Yonetim Kurulu__Be?_skanl
Uzmani Sorumlu_ Degerleme Uzmani Ve Gegel Maduar
(SPK Lisans No: 400814) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402069) (SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

all rights re

Koordinatlari: 41.01360819 K
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8-2 Fotograflar

Manolya 7 ve 8 no.lu BB (% 100 Bitmis Yapi)

Arka Cephe

Bina Ana Girisi

A a0l
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olan tamamen |[BB Girisleri
bitmis BB girisi
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Cati Kati .
0 Ada, 106 Parsel Diger Natamam BB Bina Dis ve Temin Edilebilen I¢c Gorselleri

Manolya 9- 10 BB Ana bina girisi
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Manolya 9, 10 BB Arka ve Yan Cephe

Natamam Manolya 11, 12 Natamam Manolya 13, 14

Natamam Manolya 1,2 ve 3,4 BB dis cephe resimleri
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0 Ada, 106 Parsel Site ve Cevre Gorselleri
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8-3 Iinsaat Tamamlanma Tablosu
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KONUT INSAATLARININ SEVIYESINI BELIRLEMEDE ESAS ALINACAK NATAMAM CIiZELGESI

Rapor Numarasi :

Banka

Bina Tipi isaretleyiniz - > X
kalorifersiz| kalorifersiz] kaloriferli | kaloriferli
H asansorsuz] asansorlua | asansorsuz| asansorla
kalip X (0] 8 8 8
KABA INSAAT demir X (0] 12 12 12
beton X 0] 10 10 10
tugla X 6] 10 10 10
CATI cati konstruksiyon X (6] 2,1 2,1 2,1
kaplamasi X (0] 0,9 0,9 0,9
KASALAR dis kapi kasasi X [e] 2,5 2 2
pencere kasasi X 0 2,5 2 2
ic sIiva ic kaba siva 0] (o] (o] [e)
ic ince siva 6] 6] o] 0]
temiz su hatti X 6 5,5 5 4,5
TESISAT pis su hatti x 2,4 2,2 2 1,8
elektrik_hatti (0] (0] o (0]
YER DOSEMESI sap ve seramik X 1,2 1,2 1,2 1,2
_ parke,hali,marley vb. 6] [e] o] [e)
éﬁb‘:‘;t‘:ﬂ; fayans (0] (o] [e] (o]
KAPLAMALARI seramik (0] (0] (0] (0]
dis kaba siva X 1,8 1,6 1,6 1,4
dis ince siva X 1,8 1,6 1,6 1,4
mﬂi;'xg Ve nir |dis boya x 0,9 0.8 0.8 0,7
ve DENIZLIKISLERI |balkon korkuluklari X 1,35 1,2 1,2 1,05
merdiven korkuluklari 0] 0] o o]
denizlik X 1,8 1,6 1.6 1,4
ic kapi kanatlari (0] (o] [e] (o]
DOGRAMA pencere kanatlari X 3,6 3,3 3,3 3
madeni_aksam (0] (0] o (0]
CAM KAPI ve cam x 3 2,5 2 2
PENCEREBOYA  |kapi boya X 1,5 1,25 1 1

iSLERI
pencere boya X 1,5 1 1
kazan montaji (0] (o] [e] o]
KALORIFERISLERI |poru montaiji o] o] [0) 0
radyator montaji 6] 0] o] 0
ray montaji (0] (o] [e] (o]
ASANSORISLERI | makine dairesi monta 0 0 o] 0
kabin montaiji ) [0) [0) [0)
TOPLAM 26,85 70,75 69,3| 67,45
Not:(***) Bitmis islerin yanina H sitununa x koyunuz

8-3 BELGELER
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0 Ada, 106 Parsel
Kapak Sayfasi

Vaziyet Plani

Badimsiz Boliim Listesi
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Tip 5 insaat Hesabi

Bodrum Kat Plani
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SPM ve BOON YETXILI

Zemin Kat Plani

1. Kat Plani
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ZPN ve BOON YETXILL

ati Kat Plani

A-A Kesiti

B-B Kesiti
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Sol Yan Cephe

Sag Yan Cephe
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Arka Cephe

On Cephe
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Tapu Senetleri
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e 4

L W7
"Tirkye Cumburiyed

TAPU SENEDI
T

B G AATL T A VLS

——
- -
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Kay:zd:z Alan:BUREA)

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI/TAKBISLER

TAPU KAYIT ORNEGI

DekontlNo:Z2

ISTANBUL/JMRAN:

Umraniye TM

S/ZEMIN//1

ARI DUDULLD ¥

KEMER!

RE

Cile/Sayfa No:

31z/3 1

Ana Taginmas Nitelik

[Bayzt Durum:

Aktif

Cile/Sayfa No

TASINMAZA AIT JERH BEYAN IRTIFAR BircirEai

3/8/1

Terkin Sebebi-Tarih—
Yevmiye

Ircifak

ISTANEUL SU VE

Beyan YONETIM PLRNI:2 - -
AT Bu gayrimenkulun milkiyesi -

MULRIYET BILGILERI

{Hisse) Sistem No

Malik El Birligi No

Hisse Pay/Payda

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(2N:€275947S =S

TAPU KAYIT ORNEGI

Dekontlo

Ada/Parsel:

AT Yissicn(a2):

Taganmas Nitelik:

KEMERDERE

Cilt/Sayfa No:

312/30882

Anz Tagzmmaz Nitelik

ET 2 KATLI TRIPLERS
3 TLI 9 ADET 9§ T

[Rayat Durum:

Akeif

Cile/Sayfa No

TASINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BILGILERI

§/8/1

Acaklama

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Izxtifak

i3RI LEZINE IRTIFAR HARKI

¥ONETIM PLANI

06/2007

Bu gayrimenkulun miilkiyes: kat mil

MULRIYET BILGILERI

(Bisse) Sistem No

E1 3ix1igi No

Hisse Pay/Papda Metrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-

Umraniye TM =
Bagims:z Bdlamlerin
Ayxr masi

-123 -
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Rayada Alan:BURHAN

TAPU KAYIT ORNEGI

D=kontlo

MakbusNo:0138

Cilt/Sayfa No:

[Kayat Durum: Rktaf
TAJINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BIiGILERD
3/8/% Aciklama Malik/lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Zarih-Yevmive _ Yevmive
Irtafak Isgi LERINE IRTIFAK HAKKI Islem: -
PLANI:20/0 - -
Bu gayrimenkulun milkiyeti kat milkiyevine gecmijcir -

Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmive |

Umraniye

™

E1 Birligi Ne

Bagzx

TAPU KAYIT ORNEGI

©:20181211-21-F02749

Dekonth

1o

Cilt/Sayfa No:

|Kay2® Duzum:

TAJINMAZA AIT JERE BEYAN IRTIFAK BircirERi

Terkin Sebebi-Tarih-
fevmive

3/8/1

Acaklana
= IRTIFAK HR

06/2

YONETIM PLANI:20

Bu gayrimenkulun milkiyet:i kat mulki

MILKIYET BILGILERL

£l Birligi No Hisse Bay/Payda

Terkin Sebebi.
Tarih-Yevmige

(Bisse) Sistem No

(1) 440234033

-124 -
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B 5P Ve B0}

TAPU KAYIT ORNEGI

DekontNo:201E1

SagimsizBolum

101075573

ISTANBUL /TMRANIYE

Cilt/Sayfa No:

Kayit Durum:

TAJINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BIIGILERI

3%

Agiklama

b
b
.
o

Ine IRTIFAK Ha

(AT B
Fzazi)Bey
an

u gayrimenkulun milkiyetz Xat mulkiyetine gegmigsir.

MULKIYET BILGILERL

Hisse Pay/Payda

1 /.1

TAPU KAYIT ORNEGI

Cilt/Sayfa No:

312/308%9

[Kayat Durum:

J2ktif

TAJINMAZA AIT JERE BEYAN IRTIFaKk BIiGILERI

3/8/1

Ircifak

milkiyet: kat milkiyetine gegmistir.

MULRIYET BILGILERI

(Eisse] Sistem No

Malik EL Birlidi e

Hisse Pay/Papda

(3§:61

Terkin Sebebi-

-125-




:SURHANE!

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAPU KAYIT ORNEGI

MakbucHo

Cilb/S;y\il No:

[Kayat Duzum:

TAJINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BIIGILERI

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmive

atilkiyecine gegmigtic.

E1 Birligi No

Terkin Sebebi-~
Tarik-Yevmive

TAPU RAYIT ORNEGI

Cilt/Sayfa No:

Kayat Duzum:

Aktif

TASINMAZA AIT JERE BEYAN IRTIFAK BIIGILERI

§/B/%

Bu gayrimenkulun milkiyeti kat mulkiyetine gecmissir.

MILKIYET BILGILERT

(Bisse} Sistem No

£1 Bizligi No Hisse Pay/Payda

Metrekare

Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmive Tarih-Yevmive

34043
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TAPU KAYIT ORNEGI

DekontNo:2018

+ Durum: Aktif

TAJIRMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Acaiklama

IRTIFAE HAKKI

Bu gayrimenkulun milkiyet: kat malkiyetine gegmigcir.

MULKIYET BirGirERi

(Bisse) 3istem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda M X Edi Sebebi- Terkin Sebebi-

(H1) 440224

Cilt/Sayfa No:

o

[Kayzt Duzum: Aktif

TASINMAZA AIT JERE BEYAN IRTIFAK BILGILERI

MULKIVET BILGILERT

(BEisse) Sistem Ne Malik EL li;l_i.a. o Hisse Pay/Payda Metrekare Terkin Sebebi-

(1) 4

-127 -
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P ve BOOK YETXILL

TAPU KAYIT ORNEGI

Fapad: Alan:BURHANETTIN TaNDOGAN

T
MakbusNo:0138185596:

Tarih:12/11/2018 12:14:57 PM
21 l DekontNo:20181211-21-F227723 I ]
|BagzmsizBolum
10107S8ES

ISTANBUL /DMRANIVE
Afmranive TH
YUXART DUDULIU ¥
KEMZRDERE

312720504

[Kayat Dusum: REeas

TAJINMAZA AIT $ERE BEYAN IRTIFAK BIIGILERI

i Agiklama
Ircifak iski LERINE IRTIFAK HAKRKI
Beyan YONETIM PLANI:20/06

& T Bu gayrimenkulun milkiyeti kac milkiyetine gegmigtir.
Usexi)Bey
an

MILKIYET BILGILERI

(Bisse) Sisten No Bk w N E senviae Metzekaze

(H1) 440234355

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Farih : 28.06.2012 No | 402065

JAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Serl:VIIL, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Icin Lisansiama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebid™ uyannca

Arif SONMEZ

(.Qia)frxm/cnknl Hv)"‘vrlunu- Uzmanlhig: Lisansim almaya hak kazanmghr,
// A AT abddle ALUAN
[ o JO¥ =% 91 C e 7
likay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

-128 -
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

Not : Raporu kontroleden kisi, ayni zamanda Sorumlu Dederleme Uzmani olan
kisidir.

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

-129 -
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8-7 i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

w

T.C,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayi :BO21 SPK.0.15- 203 10/ %2010
Konu B ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deperleme Hizmet Verecek Sirketler il¢ Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Alnmalanna Iigkin Esaslar Hakkinds Tebhiy” (Tebhig)
cergevesinde, gajmmenkul degerleme  hizmet vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurohumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihh toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtir Bo gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleri
kapsaminda Tehlifi hikomlerine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye piyssas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, defierlemeyi yapanlann 01 052006 tarthinde
yarurigge girmis bulunan Seri VI, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararast Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Utusiararas Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Scrmaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerieme
fualiyetlerinizin mevzusla uyguniuguaun Kurulumuzea izlenecedi  ve mevzuats  aykin
uygulsmalarmizin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkarimanz yoluna

gidilebilocei,

C) Kurulumuz weh sayfasun gayrumenkul degerieme sirketlen boluminde “genel
duyurular ve uyaritar” baghkh fisminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formauna uygu
olarsk tarafimzea hazirfanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfumm{il&%

bolumiinde yer verilmesi ve gancel tutulmas werek i, 1%

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini NG
= J \
('c%/:;l-ltNDléR
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanlig 111)

Sayi : LO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-535-auly R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20N

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Karul) O7.04. 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hhizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivettert Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine istinaden bankalara
cwpayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkist veritlmesi nygon gdridlmastir.

Kurnulen yetkilendirilen degerleme kuraluslar, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirtmek ve bu kapsamda YOncetmelikte yer alan yokomitalikleri yerine
petirmek  zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasmmda Yonetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligskin hikdmler ver almaka olup, bu yikdamialaklerin
stresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine petirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimimndan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmest gerckmektedir

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayidh Karan ile “Yénetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degiecleme Uzmanhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan mitcliklert myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik wcdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifgin 5 ve 6 ner maddelerinde ongdralen hukidmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulanacags ve dolavisivia bu Kigilerin amlan maddeler karsisinduki duramlarinin da yvine
ilgili sirketler taratindan w@wKip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivlie oraya gikabilecck
mezkur maddelere avkin durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasomin (a) bendinin uygulanmas yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirkederine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla  birlikte sdzlegmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazselattnian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tasimadigimn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Yoncunceligin bagamsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Gngorilen hitktmlere uyumunun  gdzetuimesi Sirketiniz sorumilulugunda olups bu Kigiler
nedenivie ortava @ikabilecek mezkur maddelore avkinn durumlar ile kargilagilmas: halinde

\eatlrk Salvan No: 191 Kavakhdeoe DOGE0 ANBEARA
Tel, (312) 455 68 30 Vaks: (317) 424 17 47
Intormer adresa s swwaw. bddbc o tr

Sirketiniz hakkinda Yonemmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fGkoasanmm (20 boendinin

uygpulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.
/_A__

Drgiier DAL CGIC
PDaive Baskana

Bilgi edinilmesing ve geregint rica ederim.

Fk: Bildirhmm Formu (2 sayifn)
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Yoénetim Kurulu Baskani imza Sirkiileri

Tirkive Cumhuriyeti

KONYA 2. NOTERI
ALI CAN

IMZA SIRKOLERI r@ Q_Q A :

ONvANI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]

ADRES . Babalk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirel ls Mrk. 8: Bl Kat:7-8 708-808
“ Selcukiu / Konya

vETxdu T BURHANETTIN TANDOGAN 25344519854

mvt‘rulnlu KULLANIM -+ Manferiden

TEMSIL SEKLI / SUREST  © 3yl (20,12,2017 taribine kadar)

TICARET SICIL ADI - NO  : Xonya - 46857

VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukarida adresl yank A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONIM SIRKET| GUnvanl girketin
20,12,2014 tarihinde yapdan Olaganiistd Genel Xurul Toplant tutanals ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33 sayfasina yapigtinkmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hustst dalreler, miesseselor, bllumum bankatar, finans
kurumiary, yerll ve yabanc girketler, firmatar, hakld ve hilkml sahislar ve firmalar nezdinde temsile, girket|
lizam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak dati, mukaveleleri salr evrak ve akitler imzaya,
sicketin hak ve alacakianm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline. girkot adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve hngm kabul ve sirketin alacaklarindan dolay: sirket lehine ipotekier tesis ve
takrirferini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabmnda yirketin Iktisap edecedi gayrimenkulier Urerinde
bagkalaninin Iehing ipotelder tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina biflumum bankalarda ve finans
kuremiarinda her tarla hesap ve krediler Agtirmays, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatrmaya,
¢ekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, ook polige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina gek
kamesl talep otmeye, tesim almays, ¢ek karnes! ve senetler icin sddlesmeler imzalamays, gek kegide
etmeye, iskonto ve istirasina ibtarname, ihbarname, protesto kegidesine, kegide olunanlara cevap itasing,
gerekdi muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledi@ini vekil tayin ve azline, volhasil girket ana
sozleymesinde yazih bulunan maksat ve mevezulann geccekiegmes igin yapdmias lazim gelen her tOrid 5 ve
Iglemier] yapmaya Ifa ve lmale, yukanda bahsi gegen konularda diledifiine vekil tayin ve azline, velhasid bu
B aksine hilkim bulunmayan tUm igleri baglatp neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskam BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kagesi altmda minferiden varedecegi
imzalar lle sirket! her hususta temsil ve llzam eder denlidi@inden, temsi ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Gnvani altinda kullanacaim asadida Srnekler! bulunan imzamin onaylanmasn: talep ederim.

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

inza InMza MZA
’

Bu Onaylama Klem (N.X90.md ) altindaki imzarin 0010670214 vergl numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANOJ“ Mr' olarak hareket eden, gosterdil Salipazan Nifus
255099 numaral fotografh Nifus
Ciirddarminag gére Karaman i, frmenek ilgesi, Orta mahallesi/kbyd, 11 ciit, 23 alle sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba 3k Tahsin , ana ad: Salise . dogum tarihi 8/6/1960 , dogum veri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar olduunu bildiren 28844519854 T.C. kimfik numarsls

TANDOGAN isimii kigiye ait olduunu noterfikte huzurumda abndi@ini, onaylanm. Alts Ocak

BURHMANETTIN
Ikibinonbes, Salh gind

DAYANAS. gomyo Ticover Slell Meomurtaduncy O6.01,2015 tarMinde sesci alinaw v Komya S Noteriincy cnayt 2014/17 nok kareww tesciine
mmmumnaﬁ.ﬂmmwm
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