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TALEP EDEN KURUM

ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.12.2018 tarih ve 2018/30 nolu sbzlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

12.12.2018 - 692300

RAPORUN KONUSU

1/18 Hissesinin miilkiyeti Ihlas Madencilik Anonim Sirketi'ne ait olan;
Istanbul 1li, Eytipsultan iicesi, Esentepe Mahallesi, 686 ada, 1 numarall
parselde kain “Bahgeli Kargir Ev” vasfi ile kayith ana tasinmazin gincel
pazar satis dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

16.01.2019

RAPOR TARIH VE NO.

16.01.2019 / 692300

SAHIBI

thlas Madencilik Anonim Sirketi

HissEsi

1/18

TAPU INCELEMESi

Dederleme konusu tasinmaz igin 19.12.2018 tarihinde (saat: 16:45)
Tapu ve Kadastro Genel Midurliigu sisteminden (takbis portal) temin
edilen "Tapu Kayit Ornedi" belgesine gbre taginmazin Tapu Kayd
Uzerinde bulunan takyidatlar raporun “3.3 Maddesinde” belirtilmistir.

iMAR DURUMU

Eylpsultan Belediye Baskanligt Imar ve Sehircilik Midarlaga’'nan imar
bilgisi yazisinda; Eylpsultan Tigesi, Esentepe Mahallesi, 686 ada, 1 parsel
saylll yer 19.03.2005 tasdik tarihli, 1/100 oOlgekli Alibeykdy Uygulama
imar Plani kapsaminda H:12,50 m, Taks: 0,39 yapilasma kosullarina
sahip konut alaninda kalmaktadir. Parselin bir kisminin yolda kaldig
belirtilmistir.

KISITLILIK HALI

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda (ihlas Madencilik Anonim Sirketi Hissesi
Uzerinde) Yeditepe Vergi Dairesi lehine Kamu Haczi bulunmakta olup, s6z
konusu serh gayrimenkuliin devrini kisitlamaktadir.

DEGERI

1/18 Hissesinin miilkiyeti Ihlas Madencilik Anonim Sirketi‘ne ait olan ve
tapu katugiinde Istanbul ili, Eyupsultan Iicesi, Esentepe Mahallesi, 686
ada, 1 numarah parselde kain “Bahgeli Kargir Ev” vasfi ile kayith
taginmazin tamamina ve Ihlas Madencilik A.$.’nin 1/18 Hissesinin dederi
olarak asagdidaki dederler tahmin ve takdir edilmistir.

TAMAMININ PAZAR DEGERI (KDV HARIG); 1.650.000.-TL
(Birmilyonaltiylizellibin TiirkLirasi)

Gayrimenkuliin Thlas Madencilik A.S.’ye ait 1/18 Hissesinin dederi KDV
Hari¢ 91.667.-TL (Doksanbirbinaltiylizaltmisyedi TiirkLirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Nurettin YAGCI (SPK Lisans No: 402211)

KONTROL EDEN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

: | Bahadir ERDIL (SPK Lisans No:401085)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tar(

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dejerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Defer Kavrami

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dlzenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadidina
Dliskin Agiklama

BOLUM 2 SiRKET-MUSTERI BiLGiLER], DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Masteriyi Tanitia Bilgiler ve Adresi
2.3- Migteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3.1- Gayrimenkulin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemleri

3.4- GayrimenkulUn Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema,
vb. Dokiimanlar)

3.5- Gayrimenkulin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkullin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi Portféyiine Konu Olup, Olmayacadgi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayilt Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.8- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lligkin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degderin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine Iligkin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkultn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler
4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4~ Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkullin Yapisal (Insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkulin Degerine Etken Faktérler
4.7.1- Olumlu Faktérler
4.7.2- Olumsuz Faktérler
4.8- Degerleme Isiemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.9- Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Kargilagtirmali Satis Analizi) Varsayimian
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4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlari

4.9.3- Nakit Akigl (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Degerleme Igleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Karsilagtirmah Satis analizi) Yaklagimi Analizi,
4.13- Maliyet Yaklasimi Yontemi
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Migterek ve Bolinmis Kisimiarin Dederleme Analizi
4.18-Hasilat Paylagimi ve Kat Karsilii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi:

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontem ve Nedenler
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayan Bilgilerin Gerekgeleri
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goris
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuat: Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadi§ Hakkinda Goris
5.5- KDV Oranlan

BOLUM 6 SONUC:
6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi
6.2- Nihai Deder Takdiri

6.2.1- Satis Dederi Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BiLGILERi

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ihlas Gayrimenkul Proje Geligtirme ve Tic. A.S.’nin 12.12.2018 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.12.2018 tarih, 2018/30 numarali dayanak
s6zlegsmesine istinaden sirketimiz tarafindan 16.01.2019 tarihinde, 692300 rapor numarasi ile

tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Ihlas Gayrimenkul Proje Geligtirme ve Tic. A.$.'nin talebi lizerine 1/18 Hissesi
Ihlas Madencilik Anonim Sirketi'ne ait olan ve tapu kitugiinde; istanbul iii, Eylpsultan Ilgesi,
Esentepe Mahallesi, 686 ada, 1 numarali parselde k&in “Bahceli Kargir Ev” vasfi ile kayith ve
raporun 3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri konu bagligi altinda tapu kayit bilgileri
verilen ana taginmazin Arsa + Bina degerinin rapor icinde belirtilen hususlara gore glniimuz
piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsii§i pazar dederlerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Tebli§ Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli dederleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazidanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani “Nurettin Yagal” tarafindan hazilanmis

ve Sorumlu Degerleme Uzmani “Bahadir Erdil” tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz dederleme uzmani Nurettin
Yagcl tarafindan 24.12.2018 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 16.01.2019 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Istanbul ili, Eylipsultan Iigesi, Esentepe Mahallesi, 686 ada, 1
numarali parselde kain “Bahgeli Kargir Ev” vasfi ile kayith ana tagsinmaz ve lizerinde yer alan
binanin, raporun 3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri konu bashd: altinda tapu kayrt
bilgileri verilen tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar dederi“dir.
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“"UDES 1 Pazar Degeri Esasli Deerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Degeri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlasma cgergevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutarndir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

> Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

> Gayrimenkuliin satisi igin makul bir slire taninmigtir.

v

Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.
> Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

Gzerinden gergeklestirilmektedir.
1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme ve Tic. A.S.
arasinda taraflann hak ve yuk{mitliklerini belirleyen 14.12.2018 tarih ve 2018/30 numarali
dayanak sdzlegsmesi hikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6~ Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu dederieme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler icin
hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGiLERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektériinde given ve hizmet
kalitesinden &diin vermeden calisan T. VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak “Her tdrli
gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak (izere” Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu
Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina taginmis, galismalarina bir slire burada devam etmis, daha sonra
Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasinmistir. Gelisen ve biylyen
Sirketimizin Genel Midirligu Atatiirk Mah. Merig Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 ATASEHIR /
ISTANBUL adresinde bugtinde calismalanimiza devam ettigimiz hizmet binasina taginmistir.

Sirket unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak “Vakif
Gayrimenkul Dederleme A.S.” olarak degistiriimis ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde
de sermaye artinmi ve sermaye paylanmizdaki dedisiklik yayimlanmistir. Buglin sermayemizin %
94'ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biyiik hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Dederleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Adustos 2009 da
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallegen diinyamiz da hizla blylyen girketimiz Tirkiye' de Sube Midirliklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmigtir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bélge
Mudirliklerine déntstlrtimustir.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge
Mildariigimizin aglimasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Madartadta kurulmasina
karar verilmig, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baglamistir. Yine 13.04.2011
tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bélge Midirligi kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011
tarihinde de resmi olarak faaliyetine baglamistir. Bugiin Bdlge Mudirltiklerimizin sayisi Ankara,
Istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana, Antalya ve Bursa olmak (zere toplam 7 Bdlge
Mddariaglne ulagmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Dlzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati gergevesinde Gayrimenkuliin rayic dederini

badimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere

raporiar. \p/
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Sirket web adresi: http://www.vakifgd.com.tr
Sirketimizin Genel Miiddrliik Adresi:
Atatirk Mah. Merig Cad. No:5/46 (34758) Atasehir/Istanbul

2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Yenibosna Merkez Mahallesi 29 Ekim Caddesi Ihlas Plaza
No:11A/11 Bahgelievier/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Ihlas Gayrimenkul Proje AS
firmasi igin hazirlanmistir.

Madencilik sektériinde son yillarda yasanan biyiik is kazalan, uzun siren brokratik
islemler, madencilik sektériinde izlenen politikalardaki belirsizlikler ve aksamalar, buna bagl
olarak maden kanunu ve ydénetmeliklerinin uygulanmasinda pratikte yasanan sikintilar ve
uluslararasi emtia piyasalarindaki dalgali fiyat hareketleri nedeniyle, sirket yénetimi sektorel
pozisyonunu yeniden gézden gecirme ve konumlandirma geredi duymustur.

Bu amacla yénetim kurutunca, mevcut sirket ana faaliyet konusuna Ihlas Grubu’nun uzun
yillardir sirdiirdigt insaat ve pazarlama faaliyetleri ile stratejik 6neme haiz bulunan eneriji
sektérindn de ilave edilmesi planlanmistir.

Bu amacla, ydnetim kurulunun 23.12.2016 tarih ve 2016/23 sayill almig oldugu karar
geredi, 14.04.2017 tarihinde yapilan sirket olajan genel kurul toplantisinda, unvan degisikligine
gidilmesi ve faaliyetlerin arttk “IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TICARET
A.$.” unvani ile devam ettirilmesi karari alinmistir.

Unvan dedisikligine iligkin bu karar 20.04.2017 tarihinde Ticaret Sicili Mudarlaga
tarafindan tescil edilerek, 26.04.2017 tarih ve 9314 sayill resmi gazetede ilan edilmek suretiyle
sirket unvani “IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TICARET A.S.” olmustur.

2.3~ Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor 1/18 Hissesinin miilkiyeti Ihlas Madencilik A.S.'ne ait olan ve tapu kitidinde;
Istanbul ili, Eyiipsultan Iigesi, Esentepe Mahallesi, 686 ada, 1 numaral parselde kain “Bahgeli
Kargir Ev” vasfi ile kayitl tasinmazin giinimiiz piyasa kosullarinda “TL” cinsinden nakit veya
kargihgi Satis dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Ihlas Gayrimenkul Proje Geligtirme ve Ticaret A.S.’nin ekte sunulan 19.12.2018 tarihi ile
onayli yazisina istinaden dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr portféyiine
konu olmayacaktir.

Raporumuzda, firma bilgisi dahilinde binanin ic mahalleri gérilmemis olup, bina disindan
inceleme yapilmistir. Mimari projede belirtilen alanlar dikkate alinarak iginin standart yapih oldugu
kabull ile degerleme raporu hazirlanmistir.

#-
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz, Istanbul ili'nin Eylpsultan Iigesi, Esentepe Mahallesi sinirlan
dahilinde, Esen Sokada cepheli konumda konumdaki, 22 kapt numarasi ile bina ve arsasidir.
Parsel lizerinde bodrum + zemin + 2 normal kath mesken amach kullanilan bina yer almaktadir.

Taginmazin bulundudu bélge konut bélgesi seklinde gelisim gdstermis gevre tesekkiiliine
sahiptir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bdlgede
dizenli yapilasma s6z konusu olup, yapilagma tamamlanmistir. Bolgede eski ve yeni insa edilmis
4-5 kath binalar yer almaktadir. Cadde (izerindeki binalarin zemin katlarinda ticari faaliyetler

gdzlemlenmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde, Esentepe Ortaokulu, Serefiye Cami, Esentepe Mahallesi
Muhtarli§i ve Tabya Cami bulunmaktadir. Gayrimenkule ulagim bélgenin ana arterlerinden olan
Yildiz Tabya Alibeykdy Caddesi (zerinden sadlanmaktadir. Ulasim imkanlar! iyidir. Kus ugusu
olarak Eylpsultan Belediyesi'ne yaklagik 2,5 km, Eylpsultan Kaymakamligina yaklasik 2,3 km
mesafededir.

KROKI:
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__ili . N o - ist_antﬂ o

Igesi - . EyUpsultan - -

Mahallesi - - - Esentepe

‘Mevkii - - | -- - B

PaftaNo - o - - B o

Ada No - - 686 ]

Parsel No B - - 1 - . B

Yuizélgiimii (m2) - - 251,00

Ana Gayrimenkul Niteligi - Bahcgeli KargE\/_ - o

sahibi B - Tablo1 -

Hissesi - - | B Tablo_l N o

| Edinme Sebebi B f o - Tablo 1 :

ICiltNo | 10 i i

Sayfa No B - _ 264 B |

Tapu Tarihi ! Tablo 1 '

|YevmiyeNo B i Tablo 1 -

Tablo 1
S;La Malikler Hisse Edinim Sebebi Tapu Tarihi .Yevmiye

1 Serpil Dingbay: Hiisnii Kizi 250/2250 Satis 16.04.1999 1524
2 Metin Gelikcan: Hisnii Oglu 250/2250 Satis | 16.04.1999 | 1524
3 Erkut Celikcan: Coskun Oglu 125/2250 Satig ' 16.04.1999 1524 |
4 _.Aykut Celikcan: Coskun Oglu 125/2250 Satis 16.04.1999 1524 |
5 |Feryaz Simsek: Davut Kizi 225/2250 Satis | 22.04.1999 | 1641
6 Ozcan Akadal: ismail Oglu 125/2250 Satig | 09.11.1999 4970

7 Ramazan Okutan: Sevket Oglu 125/2550 Satis 01.03.2000 969 |

8 Vahide Gelikcan: Stileyman Kz 100/2250 g;;?:@;‘l’r‘r’:: Ve"'_. 31052002 3215
9 Muhtegem Kartal: Ismail O§lu 50/2250 Satis 31.05.2002 3215
10 Adem Cinar: Ziya Oglu 100/2250 . Satis | 25.10.2002 6364

11 :Hakla Ates: Hasan Oglu | 400/2250 kaas(:;':a“");;t"’rfr': Ve | 24.02.2003 | 1205

12 Nezahat Aktas: Adil Kizi 70/2250 Satis 24.02.2003 1205
13 Mehmet Kizilok: Sait Oglu  80/2250 Satis 08.01.2004 = 120

" 14  Hamide Ozmen: Osman Kizi, 50/2250 Satis © 13.01.2004 320 |
15 _ihlas Madencilik Anonim Sirketi v Tozel _'gi'gg%glula" | 11.01.2017 716 -
16  Oguzhan Alkazak: Cihangir Oglu 1/45 Satis 27.10.2017 22015
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3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Uc Yillik
Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

19.12.2018 tarihinde (saat 16:45) Tapu ve Kadastro Genel Madirtda sisteminden
(takbis portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornedi" belgesine gbre degerlemeye konu tasinmazin
tapu kayitlar Gzerinde asagidaki beyan ve serh kayitlan bulunmaktadir.
Beyan: Hamide Ozmen hissesinde Hamide Kilighn vasiyeti vardir. (Tarih: 05.04.2012, Yevmiye:
5196)
Serh: Kamu Haczi; Thlas Madencilik Anonim Sirketi hissesinde Yeditepe Vergi Dairesi Midarlugi
nin 17/08/2017 tarih 34357 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 544.782,94 TL bedel ile kamu
haczi islenmigtir. (Tarih: 24.08.2017, Yevmiye: 17816)

- Degerleme konusu tasinmazin 1/18 Hissesi “ihlas Medikal Urtinleri ve Sadlik Hizmetleri Ticaret
A.S." milkiyetinde iken 24.08.2017 tarih, 17816 yevmiye no ile Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi isleminden “Ihlas Madencilik A.S.” milkiyetine gegmistir,

- Tasinmazin tapu kaydinda yer alan kamu haczi devredilmesine iliskin sinirlama getirmektedir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;
Degerlemeye konu gayrimenkul “Bahgeli Kargir Ev” vasfi ile kayith ana gayrimenkul
durumundadir. Taginmazin 1/18 hissesi, Ihlas Madencilik A.S. adina tescil edilmistir.

> Imar Pafta Sureti;
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi parsele ait imar pafta plan 6rnedi Eyiipsultan
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurltigtnden temin edilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgesi ve Yapi Kullanma Izin Belgesi
Eylpsultan Belediye Bagkanhigi Imar ve Sehircilik Midurliga imar arsivinde tasinmazin
tarafimizla paylagilan dijital imar islem dosyasinda yapilan incelemelerde;

- 14.06.1999 tarih, 99-4 Cilt, 15 Sahife numarali yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi
ruhsati yol kotu alti kat sayisi 1, (istii 4 olmak {izere toplam 5 katl, 3A yap! sinifindaki
536 m2 ingaat alanli 7 mesken ve 197 m2 ortak alan, toplam 733 m2 alanli konut igin
onaylanmistir.  (Yap: ruhsatinda yol kotu kat sayisiiin sehven 4 yazildigi
anlagilmaktadir. Ruhsatta yapi yiiksekli§i 9.50 m olarak belirtilmis, ayrica aciklamalar
béliminde 1BK + ZK + 2 N katl oldudu yazilmistir.)

- Dosyada yapi kullanma izin belgesi ve is bitirme tutanagina rastlanmamistir. Yapi
ruhsatinin yasal slresi dolmus, yenileme yapi ruhsati da alinmamistir.
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- Dosyasinda 01.07.1993 tarih ve 21624 sayili otopark ybnetmeligine gére tasdikli
projesine aykiri olarak bodrum katindaki binaya ait otopark ve kémurlikler alanlarnn
konuta cevrildigi tespit edilen, iskan edilmis oldugundan mihir altina alinamadigi
belirtilen 01.08.2001 tarih ve 2001 sayili 1 no.lu yap tatil tutanag: bulunmaktadir.

- 16.08.2001 tarih ve 920 sayili enciimen karan ile 3194 sayih Imar Kanunu’nun 42.
maddesine para cezasina, 32. maddesine gére 30 gunlik kanuni siresi hitaminda
dosyanin yeniden enclimene getirilmesine karar verilmistir. 20.09.2001 tarih ve 1009
sayih enclimen karari ile kagak kisimlarin yikiimasina karar verilmigtir.

> Mimari Proje

- Eylipsultan Belediyesi Imar Midurligliinde 21.05.1999 tarih ve 99/1796 sayili mimari
proje incelenmigtir. Parsel Uzerindeki yapinin igine girilememis, tespitler disandan
yapilmigtir. Dosyasinda otopark ve kémirliiklerin daire yapildigina iligkin yapi tatil
tutanagr ve enclimen kararlar bulunmaktadir. Mahallen yapilan incelemede bu katta
tutanaklarda belirtildigi gibi dairelerin yer aldigi gérilmistir. Ayrica bina arka
cephesinde, sa§ kolda takribi 2 m2 alanh balkon hacmi insa edildigi miisahede
edilmistir.

Projesine gére kat ve alan bilgisi tabloda verilmistir.

Proje Kat Adi Alani (m?2)
£3, Bodrum Kat 197
§ § 2 Zemin Kat 156
aNE 1. Kat 210

S
3 g 2. Kat 210
N g Toplam 773

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

EylUpsultan Belediyesi imar ve Sehircilik MadurlGgi’nde yapilan incelemeye ve 25.12.2018
tarih, 30804787-115.02.01 sayil yazisina gére; Eylipsultan Ilgesi, Esentepe Mahallesi, 686 ada 1
parsel sayili yer 19.03.2005 tasdik tarihli, 1/1000 Gigekli Alibeykéy Uygulama Imar Planinda,
H:12,50 m, Taks:0,39 yapilanmall konut alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Yolda kalan alan
gok kuglik olup, resmi imar durumu belgesi basvuru yapiimasi ve 8lgimler sonucu net parsel alani

ogrenilebilecedi bilgisi alinmistir. Plan notlan;

-

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : htp://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara - Tel: 0312 231 37 37 pbx- Fax: 0312 2317274 pbx
istanbul Bélge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 « Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




* Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 14 /77

002008 T UL ALIBEY ROV UVGULAMA VAR PL AN “PL AN NOTLARE®
TV AR (O ROPY Vs L AN INLAR L AN PR N TARTEL A B R B AN D B AR Sy
T AR RO DVORL A A VAR PR ANT PR AN NESTU T ADIL 18 RSN B Pt 4% W4 FY

i e T} AP B VRO LV L S IMAR P AN I8 ST TARHL A TS i AT P A St g
DR T E L] ALDSSE RO LY UA LSS AN PN AN SOVET T ATRE A TE TSR ISIRE T P s St
A B T A R Ry UVOL M TR AN AN ST TS TR AL AT Pl ey q
SRR T L ALY LVDULAM A (S0P AR PR ML T AR AT TEAYE 1 AR e
T
L
!
L

AIRE W REDY U5 A% WMAR PLART AN NefEL T AL P35O S IRE 1N Fiam %eiTty
L AR YREY L GULAMA IMAN PEART LAY Norf0 FACHLATY HE A%T P AN S5t )
0 SERETY TALHE A AR ARY ARTT IS7 ARVORSEL AL ANt AL
THALBER Y he VU A SLGAR M ANY PLAN SE5TY TAIHL 4 FE S0 T AKK
B3 ALISEVRITY DYOUUL S BMAR FLAST FLAN SO TATHE A T MerfLARE
B AL PL AN NCETS FALME AYE
Sl i a BT b oA NEETH TARML S TT 3LV B v SETTL
CHEM ST B P SO Tk s FLEDRCASTRL I i oy ATy
PRAEE IR TRl FE SN NGTE FALRLATT (BMGISUCL K ML AN NOSTL )
L TN AR ST TARE AT OGS LI FUAN 8L

LS TR

0 FLAN METOMUSTE KOREMA XERELLAKINGS FES KARARLARENA (VULAC AKTIE

A OCRATT Ak Al o M0E B AMA FELING MU SV AMY VARLAMAL

A TRCXRICT (YOL BOVL TRCOARET. TICSRNT-MUSMET INARET ALANLARPSDA, PLAN YAMMINA AT ESABLARN SIAGE YEINEIVIEL KON HULINL RN M FARSER
BLYURLOGMSL SAGLAMAR ST I RCRLD UKL ¥ KURULUSEARPS (SAGUIL BAKANLIG SHLED BT aBANLAN, VLASIM DIAINE Basiant s VAL
CHCTHLGLIT) SLINANAK | OLL TR CVOLLANS TN MEANEARISIS O TLANMASENIAN SONMA 7 a8 ¥ APISINA ATT FSAST S TRAIN YORS FPWVELANTH SELIT ENFN
DERAT] Klaml STANCAMTLARKINA UYMAL ¥ BULURDUOL ADANIN FAMLASMA Sl TiARINL VEALEMAR RAVDIYILA ISTAMEBRCE BEYLKEIIR 805 RIRVERING S
CINAVEANAL AK VAN FROVEVE SKIKE “CU Ll DOV TESISLORE | VRt RATLEOTOPAO - VI CEEL SAGLIK TESESLIKE Y <2 Al

R OSEAMT AR AL ANLARINOA FUTROE. BASKE IR, VOLATEIOL, ¥ AR MAVEZL G SRR P OASSVETLERING ICEREY KAPALE WEY & 4 B FESTAR ¥ APk st

& W ML TN TSRS A YIL) ARET L VASAR, TR I VO T i, SOOI RANOUNE PN ONED D6 4 ik i) 5,

T RATO PEIROE BORE GAYT) GLZIMGANINGGS HETN FESIS VAPILAMAL BITISIK PARSELLORES 5 AP S ok FIREL KAZILARS Vi 5 AR ANLKD) RAYE HOL LR
BLETA SUDRLCGE DINSTIMENIN 'Y A A0 Al I & AMELASTERNEA, SERFOE B 0¥ L R TNEAN 5 ANESTI, STRELEN UMM Ml SAPILENT UV R AN R ARS8 TYRAGA
STRIRS BSOS AT IO HTME M EIUIE D0 St % (x0TI DASINGS AL Y AR O L _ANAF

BB T N I AL G UENTRA A ot bt RN e O SATEED AV IAANEIND a6 K0 A 608 i 5L e

9 AL DUZINLIME ALANE SRS K AMETY & ANE UL PROBE ALANLAKE OR.AR AR IR EESLINTUTI AL AR Gl B SN ORI SAME Y AR ALY 1 ASI AT B ¥ IS
PUSISLIR ¥ AFie ABILUIR T ARSI Sl DESISLERTN ¥ APILANSEA KOBLELAW) SN TAKS: 030 BAK & T AGEER 3 (0 AK TIK + 16 SLAFIIA AR U vl Ty ST e e
SHYUE PR KAS ML BUROSL RN LAk BFSULL 311 PARR. (iR IRAFBCESE, MURMILASYOMN ALANLARL SUBR SPOR A0 ANE ANE MILENMT AT AN, LINLK R
IANIPING ch ML IRHIE MANCELIME LT HAVA CRORTRIT ALANLAKY FIRNBL oL 4MI AL ARY ARYY BOALANE ais PR S ONUINEARE FaRKE RAFETERYA VI
PONKSPRUSILAR VER ALABRIN MU AN RRISISON KALAN ShaZis RAVILI RKANUNL AEA oOR5 KOMUNAARE CERIR I FASINMAS NI W ¥ ABLIRE AN
B ST AL B AR T ASY IR aa Ak S ONT RA AL Tika 420

9 PLAS NDSHILARE R, IVORTRE THAS BMAR LYERT AN ANINDIA MRS WEVIZTLINGG ¥ APSEARAR KORE SN 098 SR WORES Vil TESCIELE W MY AL KA ™AL Al TIR

1B P ARTIA YVONEYING MRRKILLIRE LIIAT) BT B LARLINES AML AR ERIANGE HIE R 467 RERLILL PUNA AYRIEAGAMIS WEANLANDS £AME KELLLH SON AL v
UZPRINE 10 A2 AN ARIN IAHES NARE KEROL DR N P ARrSes) ¥ ar(L i

B AN B AKFT ISTASYONG ALANLANINGA ARARY SRIT ISYASYONG € APEAAMASE HALOTR 5 PRIE BUTINIMNLARE VAN ADASENIN TARILANMS SARTLAT VE
PEANKSEVTANE ARG GUC BRE] 00N K iRt

KA IASAR PFANLARDIIA AKARYAKIT ISTASYVONE (AN VEYA TAIML BSRLECER PARSELLAR SO ARKARY SKT¥ TAMKE DUPC VI SCABP AR YU ALERGT < PPRE DK
LI, SCLUNAN MEVOCT VE FLANLAN 3% AFRISE: I ATEST YL INALY V6 SERERY fIsLs SHINES FARAKR O SRMEAESE VI P AlSI S0 DOURTEAR P BINERMD ASLASINTTA F
ol 7O M CAPY Y AREASALY BISVOE) IRRABGE NLASE GEREK MEX TEIR

8 MKIYE T VEYA 081 TARAPISUMN ISKCYE DNVASDHEANS 18ALE MAFLARINES ROMSSIA RANCLANINDAK] S8MVis YA LA AR VO LA
WLLLANCLSIANALIOIR. SN VK ISALD M TE B0 UZERINTHT BSNENG <00 TSLEMIRN USIOTHN WA TAMARL A T AdiNAdag iai

ETIETANNUL BOals MAVES SISTERMLL LEUNCT RABAVOLL CHICIS! VI CEVRIVOCL GUZRRGAIE KAMLLUSTIOMA ALASE BN Sa 1800 NAE ALP QL PEROANIN
CRRCURA NSMEMGGE MALESORE BL SLAR 1T ALAMINEIAN CGUCHN VORLEROE 1K1 ALANINA DSOEN KIRDMIN BATIN 36 SISLIRING: BULS MO ALAKA [SsiRl
1T i ER TR

L FLANLAMS ALANINDA SEREEZS CRELLIN COSTHREN SS0LSCITP ANV S IOISIMILAMNG SShP_KAMY VI YONGTI i) TESHLINDs BLLIPRAR. VF asloafiing
ABRGEARING ¥ 400 AL ANTARDAK]D AU AhAN, MERTIAN YRS ALk PARN Gt vERS SRES UVEE S SOR§ MABESEIR (Liati ) RENAM © B RUNLA LS Ve | 4 hEAR
VE HELIPCHEE SEASE YONE TRIELIGESE UVAAAK ATTH ILE AMUY S AIT 0585 RALKIS PISTS oMRE BFORT ALANE VAL ARt In

¥ REREEARY N Ak ARl MBI KL AN VORI IR, S1N 8 NREN W RRLSTK DETTY A 0N ARSI ASARILOTUEOS nhas AN AI0S | vE 2 RATH Sk MR YRS
VESISLER L1 SL e0yainNg iy PRSI MR SESER G EFFERTARIL SPUMETTH Saal VRS els sER NI ASBILF D] VRN RO RASE R RO FeTReN. ceed ATR B LIRSt
YURLWE S Vil KOS PARRLRY. PMSEKLEY VONLAKL SEVIR FHIASLARL 31T AN MASK FELORE LB SL A AN

BB TS PR ARHT AL ANLANISR T ARG IRNIET VERDS ¥ APTL AR 0 R A SSMUANE NKY GATEN LURLATY S, 4 ARSE 00 KA TE MANALA ITEL. BASK A Vi ¥ ol viall e
SAK AT SEHITH 4 LK

T OTT O SR Y RS TERIEEN TR SRETY - mOEEUT SE AN ARINERS YO CAAN WIS AL AN R PAJLMIE DM FRARITT o sesvirr | Yislip sMASRE ¥ AFIE A SR TR
VICARST © Kaiil Al s ARINDARONUT P SRS T T3 ARET « RONLT ¥ A0S0

I3 HCAREY, 01, 17 10 0%, MOt ORLEMINGM THOANIT AMACT B0 BULLANIEShLE E0 MY AN K VL RUERL LI OIS CHIMERINERIN TAV AN 43 FTR § SA0a0 FESIB
RATTA MAX R0 M NCRMAL BATUANDA MAN 550 M O 4 AR TIR

TE 1T P ARNT - RO AL AL ARINIDA MAN K AT ADEIH 4 T8

6T VWOARSY KT ALANT ARTRDA MAX KAT \DEH Y 1IN

T UM AR T RERVETT Y AL AMINIRG MEAY KOS T SO . Ot

B T -1 AT P ALANLARINGS TAGAN ALANT ZATSAVIN VI RAF DR LVLLSUASE KESULL L AT NEZAME Vi ORL SEKA. YAN RANL I NS ELEN AR
DAL NBAMEASINDA VYL B EDATE BASKANLOENE & ¥ AR Ak ATM TUTR N) GO 3657 IR £S5 1K (I

TV V5 THOARET ALANT ARBEA MAN THN0,7 MAX KAT AEEN 2 TR A% AN FEOIEYY S SHE Uik EAMA ¥ AL AL AR Y5

B TRCARET KON, FRCARIT SLAMLABINISA JESEN VE BANL M AATLABIM FARREDL TAMAMISEMA VP | AEEL MRS ANC Ak CFEOPARNK AMALE IO RLEL AAILMAR.
KAYTH 8.0 BOANIL M PSSEL ©AMAMISEY KL ASIL WL

BUL 02 T0 ALANLASRINIRS, (Ll iR TWAREY TARAMASE Gl ok PARRELLINGE PARSIL MEIINLIGINF 7S S2% AL TTNA LUCEMES] HALINIE ARRASIMAKT PAKSEL BLS:
TUNHY CIMLRREK X SIEA PARSEL L0 BILIK T 1M ARETT CY90 WhSASE Y P gl i

TR SREMUE SN HATTE ALTINILA AL AN PARSELSARDE FRIAS o LS LD Ak FIM

Bl A FRI A AN SIRENTD 3 AR KI5 IR T 2020 FRARG G 5 AT 0 A e WA £ 30+ 12 i 20001 1 1 L)
T b AL RS b A BRI DA ool ikl SOl - kW St A e B A B DY 5 Kb Sl Wi A TS | 4 5 o 88

ML RATLICFROPARR W9 R ATLLiTEFARK TS GRET o8 ASE SRINTSS 1 APTLAMREA BEAN AN § o VB A 1010 wad (f wu e

Bl B oMbk It U ASRHRE: K. Ao A A NS MR i 5 BT ARTOREE b e A T i S0 Bl R Y STV R TR e T T
Tttt B L S T T L

BB WL LT A ASTSEEA Y AP AR SAR F ARS8 AT BN SO ARTHRE AV AR PRCE VT AR LR T AAES § AT WoanTa

Mo AT KT DL AL BB ALANE ARG STARS KAKE 130 MANS AR A B AL08 T0L LENY LR s SELAS A Ady A% A% P ekl v s AR TIR Y LiVed Ly
TAPE AL SRR ALK VE SARALE RO AL ASEARIR S RAME KEEEASINE IRSENEN KL 5 AR N 8 (TRl A7 MIR T T e

BN bab altini Al THNE SRaI Al SEEIGL ARl Sleddall SN Al Vi e il JRaded bt ad-amiadintan Golh bkl anidd SbRabinl b i
ST e Bb ) b b SEENS T YL

B ELIEISE TESISUE Y AL ASTNEIA AN TonS 00 REAY ST EY NN Ol A5 VR VIR VY s P FROEE VT HUE RS VAP W AR TR

PRV SRR At AR EIRAIYE R FERRI - VI A oh- IR N VRS VAR A AR A FARGRILAR L Vol ateli  INGAE AR
WRALAER = VA ADABERIBRI - FANS i SRS LI b1 5NN AN VAL AR, LT RlE5. Wb MR AS LT & Y105 MMLLEHY b b Bn b TAMAS T hddn VAL A A
WA POED S NI R 0 2ot S U b i 0§ b - (v

B LAY L v TR B TS SRR TTNE MIAY, T AKS o SIAE 00T W A R S B A A FRERT T E ce RO TP e T AP SE ARTIN

Wb PANR RF FESL AT AE AN RINEN DAk NLARNE D5 M Y] e METER VI SLARSINL A RATEY MK SEAMALLPTN BOANIE BLIVIE ST e SR Agil MY A R
VAR AGIK s e 1 T4

AL BESUT ALAREARISISA $ASAS S0 ST R ATEATISE V8 AT WO0OE Ly AT SLINBE L) LE BSSAAY SUZARA) WY SR ARELYE S AN BN T MESAFELERE IREAR SRR
ABAREARINERS 5 LF BELEIRNET BASKASNLIINL & § WL W Ak ALIA PTG S G Bel i vie 1K T R

Ab FARSIZ SARPLINE TARATAGAN TALKF SIMISRSE AR N0 PY1F BELODIVES] SASTWM A FLANLASA VT RUCHESISATYON ST RLSOR 5 1 SR AL ISR Ak
KARTH 11 M A LR FLARA VERILFS Oai Siin ol R gl BIBEHA ¢ WSIAALINS TARSE W RAT ADEGHSER SR I ¥ APIunil IR Y AFT WIZ AR
TSP S VLR LR BASK SRR R TR AN

B A TR UYL AR A TR AR, M VAR O DML IO LA 5 P SR (Lles s | Lal - i

W ERITIA ORLIRD SRR B TS VIR ALAR YIBE & SAAN SEALIRBL A0 AR FAREILLRRTS YAV A VI AL IR Y oM oad sk PARR MRA ) RIS
TR R T A VO R AR RIS I PR L LR ATE ALIOARAR (RSN PR T

R R L B S e AL I MRl e R R E AR R Y ASBAY AN FRREL NN TE N UM e v K T

£T W VE G AL B0 AL SRIRA VR AR A ML M) IRAR TR T LR CME Y A S 5 T N ™o e

AR LMY L AR P S i e R LR TR Y )

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara « Tel: 0312 231 37 37 pbx+ Fax: 0312 23172 74 pbx
Istanbul Bolge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 Istanbul 2. Béige (Anadolu Yakast) Tel: (0216) 577 73 50 « Izmir Bdlge Tel: (0.232) 44159 27
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0242) 312 56 40 pbx - Bursa Bélge Tel: {0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




/"2 Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 15 /77

B, A RRATIR (A LA UL AR B INTE Y O APLELANTYORL W PARERL ARYEE ot MALNAN LY L AMA VAPl AMAS ke sl ol LAEeEN . Cpmg D
RPN L A UYTA PARSRL AR TONL CN AN AL AN AMIMA, LA L w4 Y ale Al
p— B R WRA AR SN S R TSI Wl TN Y AT e sl P Al LV AT [ XN

L I R T
M M PR (W
MARGILE M P ARRE L AL ANl AT N e

R T L Y A LT R TR T WIS DAAR CVALAMAN TR M AT KANES VR PUMEIMEL NANE YOS ol ABAK VAP A A TEE  uhe Al

VP TMIL B TF AT ALY A D N b B, S A I T L IVih s Tl 2mm st VA0

LT TR R T ST BT R lllha-nr"lh:lai VERIFFIN W0 WA W% PE S S ANT AL SR SR PN A VUL T N L VT L e AT SN TIRAT
— SV AP AR A TN W I TR AL S 0 Al YOS TR AINE Y e L v P L A AT
M TRAMYAY MATT sl oamind L ARk BRARMETIR VR ok YRS W BTV B e O 1L BRI AN e e O T il aF Pulias
TEATYE AR AR LR AN P L LR ca T Y P A AR TR
BB FL AL AMIA ALASIVIMART ¥ AR W (RVEE EUING N SEIRIE % AV YR ANE AL AR ¥ AW & ome TYLERE v RS AL UL R RSV T LT T

e T IERERT - WY UN Y FYRIIEL R TN T 1 ' AR RIS . Wi
FL s PN CABDCINENN EEVEL BLARRATLE CRARAE TAPTLARE % A% WPRAL AR IMAR MTTR A TIE (IR AVEULE oM MAMAN Y YEEMIS Pjas)
FREALL BRPE ARA WARAE KO UL Ee LAY V. oursl sl B
WP SOLEA IO ROEERNIR BT ROl FEAN SOTE AR
PR DL DA N AT SO I AR A Y TS NS MLTR RO (b Al TOAN MY L ANAS R s v SIMIRSIE FTUT  BAME SJIA
FLANL AMLA AL AN
VIBLEPRA LVIES al ANE Al
L YKL WL WU Y
AKY &b R AW
L RN 8 PPN
p— LR RRE ) £F =
TRy L P
At mian
LY P
A CYOLN CRMAY AR ALANLAN
A Ui mEaa e
LU LR
CRID MO (RABAL L ANTERE WS CLLP AUBLs Bal) PARSILDN MALSERCE A ARG AT Vel ESRES
LWTA LA I R PN s v WAL WA ST UL AR RN (RSN (K O ANk VEBELEE BA Ve
PARRRL MAZIMDM MAZINL AN AK CHLAN IR OIS VN mOTEEOE ST LHER ATY ALPW AL AR TIR
M) VEELEEME UV Al ANLARTIA YR P Ml ORCmre R sl el maT ORCES VUl alma Pamllll WY A ADA BASINDG 8
FIUTLE® ¥ wrel w sa T
MAGakAl GAas VAAY BRAELANNES ¥APIL W AL ¥ APR SR 0P P AP N v TR ST TR YAML A AL TER
M AT VE O AL RO PN YL W AR Y AP AR BTN FADSEL ATV SNIIATLL AYE AR O 5% MaoTimnt e 1L TLER ¥ APTL A AR VT I AW
FATICNEL 5, AN O8N A IR C S0l A T A vl TARAYINEIAN < PEATL A%AL AR TTR
WS PUA AN AL SIS T AL aMEDNILA il ) TIRSTME AN I I IETE % VE VA (NI LaPRss e . EVOR OO Y ASE AR PN A, el
BLAY L Sl AT ENG IS, B ANl G PR Nl MR W LR T A TNTRAN CPRAY L AN A AR TR
ALY SO SO OB, JEDTERSER TTUT AN AN S A
Snd smmd TASIEELE BAYINEMML EK MASANE WS AN LA GRS W0 ] S ARAPTSEINR ONATEANAS ALINEVON SO0 LMY SR anilk S TERNR § 108
WAL SRA PLANLAMA 31 AN
BVERLA NS LR N sl AN AR
B0 M A PADAN ¥ AP ABMAY A D VERILWEY PR Al A BT 0 - S TRAR Y A SOIAASTOR
DA (LIS L PRSI AN Y AP ASMAY & LS VLRI MR YL YR AL AN AR
A RAE LAY PN Y L VAV I AL WNT)
B MOl AL AT T ML BN S s L CRIIEME Y TR S0 ASE AR 6 MRS A2 AL TR AP Y AFAT [WMCAL A
S A (M M A LA AN V APEE ABRMAY & U6 SERELAM YEE TR ALANE A8 LA YNPYTI L e Ao, O B TR (AR Al A Al AL B | PO
BB CRLM LI AN Y APTLABMA Y 4 LTS VERIL MY TURR AL ANL AR ANVESN T WA RO TH N T el AL W AP Y DA A
PETPRLEEA VA GLMAY AN AL ANLAR TLARAL S NI S CRLP AR WG] PARSILMY LI SERYE AL ANA AT VEBRAAINE LCVRA R LR
CRCARLINGERI MBS VE SN, UM O] LS A AR (RUAE bR ON ARAA VEELSE R ST FARNEL RTINS MAMBL A AL OLAN BuOgaeie v
AR AL & P R AT AL VTR
P AN AMRA Al NN T AR AABINILS WY B R WSS AR VYRSE TR Y AT PARSED DASTNE A, S LT AR T AP M A SRR R T D
RPUANT AMIA AL AN 1AM AT bl ) v TR B S TR L AP O R TRAY M LS Y BN Y AP AR P G ATERD AN AR BAM L AN
AT PTG AR AL MTT IR N M T L FARATTER AN AP AT A% ALTHE
[t B IR s T R T e T R R
B, PLANLAMA LSS T OMAMID S (PRI SUARAS LELL AN WL O AR TR BLELE Malie VRS TENLEE ME PemaNT SEm L2y L E TER R
CRARAR WLUNRAEN S W DR R AN SRl ANIIGL M VUL AT A &l O, il e TR FTUT B AN VB TR 8Nl AR
UVOLL A % ursl addas  asly LR B RT TRTRY T IWE v BT, PSAEN L oaging v Tesie AL AST ABNDIA LAME Y A AT TOLA v am alvs PAREr]
R DA SO ATOTER SR CTUT RAPRRD al IIAZIE ANMATY AN VR A A Y WP
O VERLESE UUTH N O MY A% AL ANE ST Y AR Y APN aMAS
S NP AN A YT A ML IR Y TR D
Pl p o &

(R B YRR N

¢ TLE NG T TN

+ MEVIRAN, PABKLAR VE DMSEEVASE AL ONLARL ONES AlANLARL CREVE RAMCEIIEL BavBak VB WM LA ARPNTS T andl S BT Al Tl Bad AN
LTSS AAPSELA ALY BB VE LWL LN AR AN A VE Il DA SN O T R WO B AT KL T Ve BT %o LD TN O M
LWL WS MW L LB, FABE B Rabi TLEAR vl [0 Bi LA SEnie DRPEENE I BT ML B EILCE (000 v 080 LTIl o AN AL NATARL ROaRAE WS
VERNAS B ae e A UL AT wiag  wT NPT VARG MR W TN RPN PR O R Al v Tamll  raoasls REMT A
ARETIRRLAME VIO EE BN IR Gn wCoand WTT O M ARTES e MR W AR L ANALMAR FEEE B A Y b AIT PR AL T OTIIPARE YA ARE O
LR

F RN AL AL ARPELA B A LI b LU T L OV YR TUEE SITEML) AL AL s 10 1AL ST W W AR ATT VR Wl IhaAr sl § i
TR S G UL ML L NER TR DAL AT R FEAAATONE Vil ) TV A ¥ AP AR VAP SR e s T 710

o MAERT BEW W OV BB A T G e ST I E Pl o OsEsOva (AL MULRIYEYTY A% W T TV AR (A AANMTINRA Bow an AL AL A
AT MR NIV A SMIN AL FTLOTERARE. KT VIR A ) L AANTINERA s AN A AN AT, B RERD B8 L et R, BT § B TR LR

& BAAR PSR ARINGA RENTSRL W Sl AL TY AM AL A G ARAR VBN AL A% ANTI ] TR SCHTIL Bads Ih, ALK TUNIL THEIR mmy 51 TESis SO 4 AN
VM ROELE R VE T B AR VO R T SR BARTTYL A T Rl PN AL TTNERY YORLDM AN o T MERANTE N RO Sl ak BB T B RN B AL
PARSEL B PUNUSIE AL YA A sl ABERA BAhS | CWlL S LRI STTE o L AL G uBILs (WFFL FRAMS A4 ATRIAPTUNFARE v WP A I o ones s v 14

S PANGEL ALBLININTS A VA ABAT] MISMLRE T PARSILLEE T ALAPTRIAAN KLLEAMILALAL MAdRd wnmad e BRLWALYE (AL IR A cllek (aERIS
CHEL R LVMAR S LD AR R TNIR] MR s AR TS R TR EEAR AUSES AL TRSEMA SRS 46 1T AL T wlkh LW L T S
PRITUSER IS PARE ST OVEEN AL AN CVRUR BRI O A 601 L et AL B B Smmes T f L

& TN ABET T WBET -l v s S b ) Ol VLS Al N AEERA PL A Y SPTIN A A0T FRAGE ABLA (RASA VA T bl e A NVE PR o VRN MR WD

TREELES MNERR W ALY EYURLUSL SN A AMAR SOl B MO KLWOM VY KUSULLSU AR ) ot ] MUTE s L0 LA sseed paims LT
VI TR LR YT Y on T AR A R0 L T AR AN A S BB AL VI VR e WV MR O e T el
AR BAC R PEMSEL WL KTL PV TR WL YUY OWEL KRES ORL AN AR UL Al T PRl o A Al Y BRI (e e Y TR

* P P AN AR LK i AT [P RSP LPREEL VI PN, £ FAS T AREEA DA FOREATVOR VLN A AN SRR B ML ST
WELEW T e T A Y TR VU A PR b APTMIRA ALT ENaSl AMLA CRASE VUG et KN EuaTITee TE A B IaE (NS ik o Tk ol b
ERGL. AL ANL Al B TS VI N WAL M AL B TURL BTN A AR AR T M AT 1L ARG T T T e L W L VL ANTY AR

MR ANISILY PL oAl b S MAAE Dhalll Al and @l v M wllgad ST T A e YA s MR w1 Bp D v ourw sl -0
if

w i lhdeal Al ANLLIA L AR S AT b ATV A b AT e LM il S 5 G ae | w el v

% - T—— . M P - -G I

G .- - o edd T T LS
o YOI A s MAAY AN VE VIR RS PARUL ARATPuLs PalE. VA LE MR v Pusa RO el W O N A RRL AN ) AR vOMNE WL BE
S i) vl A s Dy Y Y AP sl in i1 Y ISR .Y T (™
TS TIRRS a ve] alimine Bl KU A WP Al PNAR AL TYT P SR LITYE SN TR AT Al ol WV O MEIEELTYE (EEE AP A WY A usE Y APm el e

L R Y

o B VERLA CEPVRL) TARNLIAEIE YINL U AR AESTAALY BT ARSI ¢ M VY TR LA AL PNER BO6T YESENDS 1EAPTTIG NPV Y TN ]
BT N TE VIR R O e AR B v A ) P amee e AL EE LAY LY L FRNT L DT SR T T T ’

& AR LAY ARST IR ATV A AN ARINEFS Y WP ARMIY AR TY R TALF™ MRl s s ifatl-a™ Wil w IR AY AN PR TL e LWRA Y any
R S ST Y BY FEFERST 1 o b O A YR NRARLAR AV TMT AP AR YR TTY WIVE Ve T B g ol S A T8 AT W N LI N AR TR i

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr= Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara » Tel: 0312 231 37 37 pbx« Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Béige (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bélge (Anadolu Yakas!) Tel: (0216) 577 73 50 - izmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bélge Tel: (0.322) 352 45 78 « Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bélge Tel: (0.224) 240 28 29
Konya Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 16 / 77

(AR IR T R TRY TR T AULARA VI TR OO TNLEME Oy st o AN A INMADAN UYL Ak WPl AN Paawy b oANINg ' L AT XTET i
SARAR AVHH AL AR T IE o IS LAy o AS L AR O DAl ORI M E P st RN LY LA Ak TR

o TEVIHD SSach CUBAR SOUEN BUYUS MRl LImEN SRl FUANDA YRRl b pNaAK] ae AN T Wl UVLR PARSELL LIRS 0 AL "OVLUR
IPARNELL R RS 0% Al TR SR VLR S T AR R Y MPAMINERAKD PARRUL LRI CASAASIIIN THVERE CEHOSIONE VB TR MDY MO O RN Iy % e 1)

M OABARPSIEA CHABANY MALTNIE VRN OLUBAL AR PRI S Puias Bl AN PARBILEORIN TEVHEE WM TS O TRY INBART Al AN AN WA '

LN TR R A e

o PRI MO CAMRE DL amta s L iaE YA B VA 4N SHENEEA WU R amiida SR % oy L s o LA AMAR AR 1) Aar Yy sMTLAR
& FARTELLENIN SRIBLOL AN VERD G S Vurn, apdda o ARty BN 1898 Afans WLEA RS UYL AR ALY i
o ) ALANLABING MAKS TARSGO M Y0 iAKW S0 L YOS AR WP A TEAM MBS 0 8B TRIIH N A on ARERS T
B AMT ALy AANY A UTESTITE W BVTROA VERE ' % AsiALL LS o . Pl Lm e Bl BRLINGA
i WA K LWL T "
& ALANLARIYS OFVTR ARK IFTTY 0l 100 0 e 58 a0 1Y, ABDMA B AL ANSLARE 2 MtL L
o VRN DU AL AK PARSENLANIN T g@un) Saf v LZ0m) Sl A KAT o Wie BAEANE TRMUAMY WA OT WS OV NORCTAD AN O T AL AMANINDAN ) Dl
& TENIELY SUATET oM URAN FANTLLL PRE PRUZESGENES IMAN MO S A RIUPSER T VIR U R PARBELL NN ¥ Al EeoOE L e e AT A BT
1 i

# LR VAN VE AREA DAV E LRME MRSARDL IR § MTRIENS AF (L AMAZ PANK. VESET SEAR, LA ALAME BEYAL VB KDL IR el Al axboum Glie K AL S
LANARDN s iS5 METHE CREAN Al ROkl UV I % ATYAN Mo ak] S AT WIN AREA ¥ YAN BAMEE Chas iR ERiE W W VT R
& TRVIINTA S o ] P e s A T AL AN ANT ST Pambi) O s LR A A A AR TR i
& TRVAREN Bk Pl | men a1 st AT T 0 S ANE ML P W TN T TR DA I W O I BARTE AN B ANALAS
[ FL S DARRY N FREFE AT NI SARAPVLERINE SACiLAM AR RAYIREY LA AL asai AK Al PR RIS W TN BN R TN v
o PARRE LIRS S B P aslan ] NS T S0 AR AN, (IR SO AT ANIA VERBLES TARET ARABLAZ |+ JiAdt K AT SOimaLal. AT AlANL Al /)
ALAMLANMES Sl FAZLASING ABAMAZY C AR (SOMMAL BAT A0 ANINEY “00 0 NADAN] AL AR AHININ TOPLAMINTIAN WEAAPL AN WL
ALANT (EWMRAL ALANE (H aRAK KAl L FiEsLn f o mea o dbats Ba b aliia bhinal dbdoadide s Anibobt  bdall adhb ba b 4s
MM b lol BeAN I AL vl ab asbiits b LM ARAMRAY 44 T o B AR & Al wa WS & VA LU P T T T
WhARD Wi A T AN LU R T ST 4 J "

LT L TN

\“L

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No : 0922007923800024 Maitepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tre Web : http://www.vakifekspertiz.com.tr « e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankara + Tel: 0312 231 37 37 pbxe Fax: 0312 231 72 74 pbx
Istanbul Bdlge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbui 2. Bélge (Anadolu Yakasi) Tel: (0216) 577 73 50 « |zmir Bélge Tel: (0.232) 441 59 27
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bélge Tel: (0242) 312 56 40 pbx «Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29%

Konya $ube Tel: (0.332) 352 56 69 - Diyarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 - Trabzon Sube Tel: (0.462) 600 21 21




Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Sayfa 17/77

3.6-Gayrimenkulliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfdyiine Konu Olup, Olmayacag:

Iigili Belediye ve Tapu MUdarluga yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye konu
gayrimenkul ile ilgili olarak;

> Degerlemeye konu gayrimenkuliin 1/18 hissesi 11.01.2017 tarih ve 716 yevmiye numarasi ile
thlas Madencilik A.S. adina tescil edilmistir.

» 1hlas Gayrimenkul Proje Geligtirme ve Ticaret A.S.’nin ekte sunulan 19.12.2018 tarihi ile
onayl yazisina istinaden dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakh
portféyiine konu olmayacaktir.

> Parsel (izerindeki cins tashihine esas yapinin yikilarak, 14.06.1999 tarih, 99-4 Cilt, 15 Sahife
numaral yeni yapi ruhsati ile yeni yapt inga edilmistir. Dosyada yapi kullanma izin belgesi ve
is bitirme tutanagina rastlanmamistir. Yapi ruhsatinin yasal siresi dolmus, yenileme yapi
ruhsatr da alinmamigtir,

> Dosyasinda 01.07.1993 tarih ve 21624 sayili otopark ybnetmeligine gore tasdikli projesine
aykiri olarak bodrum katindaki binaya ait otopark ve kémiirliikier alanlarinin konuta cevrildigi
tespit edilen, iskan edilmis oldugundan muihir altina alinamadigi belirtilen 01.08.2001 tarih ve
2001 sayili 1 no.lu yapt tatil tutanad bulunmaktadir.

> 16.08.2001 tarih ve 920 sayili enciimen karan ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesine
para cezasina, 32. maddesine gére 30 giinlik kanuni siresi hitaminda dosyanin yeniden
encimene getirilmesine karar verilmistir. 20.09.2001 tarih ve 1009 saytll encimen kararn ile
kagak kisimlann yikilmasina karar verilmistir

» Taginmazin tapu kaydinda yer alan kamu haczi devredilmesine iliskin sinirlama getirmektedir.

Degerleme konusu hisseli tasinmaz (izerinde yapi kullanma izin belgesi alinmamis ve kat
milkiyeti tesis edilmemistir. Cins tashihine esas yapinin yikilarak yeni bina insa edildigi
goérulmustiir. Bu duruma dayanilarak, konu tasinmazin yasal sirecini tamamlamadidi sonucuna
varilmigtir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetim Kanunu Geredi Yapiimas: Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapt Denetimi Hakkinda

Kanun” yirirlige girmeden dnce insa edildifinden séz konusu kanun hiikiimlerine tabi dedildir.

3.8- Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu degerleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje degerlemesiyle ilgili

varsayim ve sonuglan kapsamamaktadir. (ﬂl/
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Turkiye'nin en buylik kenti. Tarih boyunca gesitli
imparatorluklara bagkentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 34. sirada
yer alir. Turkiye'nin kiltlr ve finans merkezidir. Istanbul, 41°K, 29°D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bojazi (Bodazici) boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek gekilde Tiirkiye'nin

kuzeybatisinda kurulmustur.

2012 yilinda 13.854.740 olan Istanbul niifusu, 2013 yiinda 14.160,467, 2014 yilinda
14.377.018 ve 2015 yilinda da 14.657.434, kisi olmustur. 2018 yili TUIK verilerine gbre 2017 yih
sonunda Istanbul niifusu 15.029.231 kisidir.

Yuz6lgimii 5.712 km?2 olan Istanbul ili dodu da Kocaeli, glineyde Bursa ve Marmara Denizi,
batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar yOnetsel
bakimdan Istanbul'a badl ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak Karadeniz ile Marmara'yi
birlegtiren Istanbul Bogazi, hem il topraklianni, hem de sehri Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak
lUzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan Istanbul metropoliten alani, doduda il sinirlanin

asarak yonetsel bakimdan Kocaeli'ye bagh olan Gebze'yi de igine alir.

Istanbul'un Avrupa'daki bdliimiine Rumeli yakasi, Asya'daki bdlimiine ise Anadolu yakasi

denir. Diinyada iki kita tzerinde kurulu tek metropolddr. 39 ilgesi vardir.

-
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Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dinya 3 kez Buzul Cad gegirip, toprak kitlesi yer
degistirse de; Kuglikgekmece'deki Yarimburgaz magdarasinda Neolitik ve Kaltolitik insanlara degin
izler bulunmugtur. Dudullu'da Alt Paleolitik Gag, Adacli'da Orta Paleolitik Gag ve Ust Paleolitik
Cag'da kullanilan aletlere rastlanilmistir. Ancak, Danya'nin herhangi bir yerinde bu gadlara degin
izlere rastlanabilir. Yasadidimiz son buzul cagdi sonrasindaki izier M.®. 5000 yillarina aittir. M.0.
5500 yillanna ait Fikirtepe yazitlannin bulunmasi ile kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit

edilmistir,

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baglikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim dénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatoriugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli imparatorlu{ju dénemi ve Cumbhuriyet

sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu (395-
1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanl
Imparatoriugu (1453-1922)'nun bagkenti olmustur. Romalilar ve Bizanshiarca bagkentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca bagkentleri Stambul, Islambol, Konstantiniyye, Dersaadet v.b.
anilmigtir. Tarkiye Cumbhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul diye

adlandinimaktadir.

Eyiipsultan Ilgesi;

Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul surlarinin hemen digindadir. Dodusunda Ka§ithane
ve Beyoglu, glineyinde Fatih ve Zeytinburnu, batisinda Bayrampasa ve Arnavutkdy ilgeleri vardir.
EyUpsultan ilge sinirlan miicavir alani kuzeyde Karadeniz'e kadar uzanmaktadir.

YlzSlgimu 242 kilometrekare olan Eylip, Kemerburgaz bucagini da icine almaktadir.
Eylpsultan’in, Halig'e 2,6 kilometre kiyisi vardir. Daha énce EyUpsultan ilgesi sinirlan iginde olan

Bayrampasa, 1990'da ilge yapilarak Eyup'ten ayriimistir.

Iige ismini, sinirlan icinde tiirbesi bulunan Ebu Eyy(b el-Ensari'den almaktadir. Istanbul'un
Fethinden sonra Tirklerin sur disinda kurdudu ilk yerlesim merkezi olan Ey(ip'te basta Eylip
Sultan Camii olmak Ulzere Osmanii déneminden kalma cok sayida tarihi eser mevcuttur. III.
Selimin annesi Mihrisah Valide Sultanin insa ettirdigi imaret 200 yildan beri faaliyetini
sirdirmektedir. Tarihi Eylip mezarlifinda Osmanli déneminin dnemli asker, devlet adamt ve

alimlerinin mezarlan bulunmaktadir. Simdiki adi Alibeykdy olan Kdpekyaylasi énemli yerlesim

alanlarindandir, 5&
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Eylpsultan merkez yerlesmesi sit alani ve koruma alani ile Hali¢ sahilinde ve koruma
alaninin batisinda anit eserleri ve sivil mimarlk Griini tescilli yapilar icermektedir. Eytp Tarihsel
ve Kentsel Sit Alani Eylipsultan Kiilliyesi ve yakin cevresini, Nisanca ve Defterdar mahalleleri ile
Digmeciler Mahallesi’nin bir kismint icine alan 109 hektar biyikluginde bir alandir; koruma alani
ise Eylp Merkez Mahallesi’'ni, Digmeciler ve Islambey mahallelerinin bir kismini ve tarihi Eyup
Mezarligi'ni kapsayan 168 hektar biiyiikligiinde bir alandir.

Eylpsultan Ilgesi sinirlan igindeki yerlesim birimleri 70'li yillarin ortalarindan itibaren yodun
g6¢ almaya baglamigtir. 1970 yilinda toplam 238.831 olan niifus, 58.387 kisi (%24) oraninda
artarak 1975 yilinda 297.218'e ylkselmistir. 1985 yilina gelindiginde ise niifus 79.969 artarak
(%27) 377.187'e gikmigtir. Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gbre 2013 yili sonu itiban ile
ilgenin toplam nifusu 361.531'dir. Ilge nifusunda son sekiz yil icinde 57.707 (%19) bir artis

yasanmistir.

1985-2013 yillan arasinda, Eyipsultan’in nifus artig hizi Istanbul ile paralel bir sekilde
arttigr dikkat gekmektedir. Iigedeki niifus artis hizinin, zaman icinde azalmakla birlikte, hem
istanbul hem de Tlrkiye ortalamasi seviyesinde olmasi, Eylipsultan lgesi'ndeki niifus artis hizinin,
gegmige oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilgenin aldigi dis gégiin azalmakta oldugunu,
dijer yandan da mevcut nifusun artis hizinin da yavaglamakta oldujunu géstermektedir.
Eylpsultan'in nifusu sirekli artmakla birlikte Istanbul nifusundan aldigr pay 1980'den bu yana
azalmaktadir. Buyliksehir'e gére niifusun az artmasinda Istanbul'un yeni ilgelerine olan gé¢ hizinin
artmasi kadar Eylpsultan'la ilgili idari kararlar da etkili olmustur. Ozellikle Bayrampasa'nin ayr bir

ilge haline getirilmesi EyUpsultan Ilgesi'nin toplam niifusunun azalmasinda etkili olmustur.

Gindmuzde Oncelikli intiyaclar kategorisinde olan okul, saglik tesisi, spor alanlan ve diger
sosyal-kdltirel tesislere olan talepler zaman iginde azalma egilimine girecek, buna karsilik yash
bakimi ve engellilerin rehabilitasyonu gibi ihtiyaclara yénelik talepler ise artis goésterecektir.
Tigenin ihtiyaglarina iliskin planlamalar yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi gereklidir. Ancak,
ilgenin mevcut demografik verileri, bu surecin uzun vadede (20-30 yil icinde) kendini kuvvetli bir
sekilde hissettirecegine isaret etmektedir. Ozellikle sosyal ve kiiltiirel hizmetlerin yuritilmesinde
bu hususun dikkate alinmasi olumlu sonuglar doduracaktir. Halkin bu kadar biyilk kesimini
ilgilendiren bir alanda, sosyal belediyecilik ile ilgili calismalar ve uygulamalan &nem
kazanmaktadir.

*Yukardaki  verilerin  dayanad; Istanbul  Valiligi Resmi  Web  Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve
http://nlfus.maobi/turkiye/niifus/ilce/fatih-istanbul resmi web siteleri.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Tiirkiye Ekonomisine Bakis;

2018 Yiimin ilk ceyreginde %7,4 blyliyen Tirkiye ekonomisi ikinci ceyrekte %5,2
blylyerek bir miktar ivme kaybetmistir. Ancak bu oran, séz konusu ivme kaybina ragmen
Tarkiye'nin uzun dénemli ekonomik blylme ortalamasinin Gzerinde kalmistir. Ugiinci ceyrekte
ekonomik blylmenin &ncli gbstergeleri yavaglama sinyalini agikga vermektedir. Sanayi Uretim
endeksinin Gglincli geyrek ortalamasi (Temmuz ve AJustos) %3,7 artis orani ile Gretimin hiz
kestigini gostermektedir (ilk ceyrek: %10, ikinci geyrek:%S5,2). Ikinci ceyrekte 50 seviyesinin
altinda bir performans gdsteren PMI gostergesi (glincli ceyrekte gerilemeye devam etmistir. Eylll
ayinda PMI'in dretim alt endeksinde 2009 kuresel krizi sonrasindaki en diistik seviye gdrulirken,
yeni siparigler alt endeksinde de sert gerileme kaydedilmistir. Uretimdeki yavaslamanin
6numuzdeki dénemde firmalarin istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasinda etkili olmasi
muhtemel gérinmektedir.

Makroekonomik gelismelerin gecikmeli etkilerinin gérildigi issizlik orani Temmuz ayindaki
%10,8 seviyesi ile liglincii geyrege baslangig yapmistir. Insaat ve sanayi sektérieri kaynakli olarak
toplam istihdamda daralma yasandigi goriilmektedir. Hem birinci ceyrek hem de ikinci ceyrek
ekonomik buylimesinde etkili olan gigli i¢ talep kosullar, enflasyonda ylksek seviyelerin
gbrilmesinde etkili olmustur. Ote yandan Mayis ayinda baslayan ve Adustos ayinda hiz kazanan
TL'deki deger kayiplarinin fiyatlara birikimli yansimalan sonrasinda, tiglincii geyrek sonu itibariyla,
tiketici fiyatlan enflasyonu %?24,5 ile 2001 krizi sonrasinda gérilen en ylksek seviyeye
ulagmigtir. Ekim ayi itibariyla Hazine ve Maliye Bakanli§i Enflasyonla Topyek(n Mucadele
Programini agiklamistir. Yilsonuna kadar gecerli olmasi beklenen programin son ¢eyrek enflasyon
verileri Uzerinde yukan yonlu riskleri sinirlayici etkisinin olmasi beklenmektedir. TLnin deger
kaybetmesi ithalat tarafina negatif yansirken ihracati ise olumlu etkilemistir. Eylil ayinda
kiimulatif dig ticaret aciginda %7,8 oraninda azalig gerceklesmistir. Azalan dis ticaret agigi cari
islemler hesabina da pozitif katki vermektedir. Agustos ayinda cari islemler dengesi 2,6 milyar
dolar seviyesinde agiklanmis olup, Eylil 2015ten bu yana ilk kez cari fazla verilmigtir. 12 ay
toplamda ise cari acik 51,1 milyar dolara gerilemistir. Eylll ayinda yiiksek gelen enflasyon ve
TL'de bilhassa Agustos ayinda yasanan deder kayiplari sonrasinda Temmuz ayi toplantisint pas
gecen TCMB, 13 Eylul tarihli toplantisinda 625 baz puaniik bir artis gerceklestirmistir. 25 Ekim
tarihli toplantisinda ise Merkez Bankasi faiz oranlarini sabit tutma yéniinde karar almistir.
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Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektéri 2017 yihinda dnemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi ylizde 7,4, insaat sektérl ise ylzde 8,9 oraninda blyumiistir. 2018 yili ilk
yarisinda biyime verileri sdyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis hacim
endeksi olarak 2018 yiinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gore yiizde 7,3
artarken ikinci geyreginde oran yiizde 5,2 olmustur. Aynt dénem itibariyla cari fiyatlar ile ingaat
sektéri GSYH’ dan ilk geyrekte ylizde 7,9 pay alirken ikinci geyrekte bu oran yluzde 8,3’e
ylkselmistir. S6z konusu ilk yaryil icin gayrimenkul sektériiniin GSYH’dan aldigi paya bakacak
olursak sirasi ile 1. geyrek igin ylzde 7,6 ve ikinci geyrekte ise 6,8 diizeyinde gergeklesmistir,
Boylelikle gegen geyrede gbre, dniimizdeki (i ayhk dénemde gayrimenkul fiyatiarinda fiyat artis
beklentisinin azaldigi sdylenebilir.

2018 yili iglincu geyrek déneminde ddviz kurunda meydana gelen hizl yiikselis, piyasadaki
volatilite, TUFE'nin beklentilerin Ustiinde gelmesi, faiz oranlanndaki artis nedeniyle finansmana
erisimin hem sirketler hem de tiketiciler agisindan daha maliyetli hale gelmesi gibi unsurlar
gayrimenkul sektérine ydnelik duyulan giiveni de olumsuz etkilemis, gelecek beklentilerini daha
kotimser noktaya tagimistir. Dider taraftan, 2018 yili 3. geyrek déneminde yasanilan kur artisinin
yabanciarin konut aliminda olumlu etki yarattigini da séylemek mimkiin. REIDIN ve GYODER
tarafindan hazirlanan ve yeni konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan verileri irdelendiginde 2018
yihnin ilk geyreginde %6,1 diizeyinde olan yabancilara konut satis orarni 2018 yili ikinci ceyrek
déneminde %8,5 diizeyine, 2018 yilinin Uglincli geyrek déneminde ise %12,8 dizeyine ulasmig
durumdadir. Burada her kur artisinda Turk Liras! tizerinden satisa konu olan konutlarin yabanci
yatinma agisinda gérece ucuz kalmasinin etkisini unutmamak gerekmektedir.

Geligtirici firmalanin baglattiklan kampanyalarla alictara kendi finansman modelleriyle
faizsiz uzun vadeli segenekler sunmasiyla senetle yapilan satiglar 2018 yilinin ikinci ceyredinde
%51,5 dolayinda olugtu. Bu rakam bir dnceki geyrek dénemde ise %26,4 diizeyindeydi. Senetli
satislarin hizli artisinda énemli rol oynayan unsurlardan biri konut kredi faizlerindeki hizl ylkselig
seklinde dustnilebilir. Konut fiyat artiglarinin ve finansal yatinm araglarinin 2018 yili Gglinci
geyrek donemindeki artis ve getiri performanslan incelendiginde, BIST-100 Endeksinde %0,41
oraninda bir kayip olustugu gdzlemlenmektedir. Amerikan Dolar, Euro ve Altinda bu ceyrek
dénemde 6nemli getiriler s6z konusu olmustur.

Yatinmcilanna daha dizenli getiri sadlayan mevduat faizi ilgili dénem iginde enflasyonun
altinda (2018 Gglincli 3 ay TUFE %9,34) getiri sunmustur. Turk yatinmcilarinin geleneksel yatinm
araci olarak ifade edebilecegimiz konut yatinmian ise 6zellikle uzun vadede diger finansal yatinm
araglarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili Giclinci geyrek déneminde
hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmig
durumdadir. Turkiye’de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik yaklagik
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ortalama 1.200.000 adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet demografik neden kaynakli
yeni konut ihtiyac strmektedir. TUIK verilerine gore; tlkemizdeki hane halki sayist 19.481.000
civarindadir. Dengelenme sireci hem arz tarafinda yaganan maliyet, satis, kaynak kullanimi gibi
etkiler nedenli gorilmekteyken talep yanh ise faiz, kur, talep ertelemesi, gibi nedenler agirlikta
gorilmektedir.

Ulkemizde satiglar belli bir edilimi korusa da bazi dénemlerde talebin &ne cekilmesi bazi
dénemlerde ise ertelenmesi durumlar da yasanabilmektedir. Ozellikle 2010-2016 yillari arasi
konut talebi cok canli olarak 6ne gekilme izlenimini de vermistir. 2016’ dan sonra ise 6ne cekilen
talebin yarattigi nispi zayiflama ve alimi erteleme istedi daha cok goruldr olmustur. 2018 yili
Ocak- Ekim doneminde Tirkiye genelinde 1.002.391 adet konut el dedistirmistir. Bu konutlarn
256.283 adedi ipotekli satiglardan kaynaklanmig olup 746.108 adedi ise dijer satiglardan
olugmustur. Gegen yilin ayni déneminde ise Tirkiye genelinde 1.030.728 adet konut satilirken,
ipotekli satiglarin sayisi 363.227 adet, diger satiglar ise 667.501 adet olarak gerceklesmistir.
Konut kredisi oranlannin ylksek olmasi yuklenicilerin yapti§i kampanyalarin daha cok talep
gdrmesine neden olmustur.

Turk konut piyasasi ile diger gayrimenkul piyasalar yavas yavas bir dengeye oturmaya
baglamistir. Fiyatlarda gorilen dalgalanmalar her varlikta olabilecek dalgalanmalar olarak
nitelendirilebilir. Ozellikle konut fiyatlarinda gériilen diizeltme balon olusumunu engelleyerek
piyasanin etkinlesmesine zemin hazirlamigtir. Fiyatlamada makroekonomik gelismeler, beklentiler
ve risk algisi da etkili olmaktadir. Son bir yillik siirecte kurda yasanan keskin artis yabanc konut
alialan igin dlkemizi oldukga ucuz bir konuma getirmistir.

2017 yili Ocak-Eylil aylan arasinda toplam 15.241 adet konut yabancilara satilirken, il
bazinda en fazla satis Istanbul da 5.331 adet ile gergeklesmigstir. Istanbul'u sirastyla Antalya
3.373 ve Bursa 1.023 adet ile takip etmistir. 2018 yili ayni déneminde ise toplam satis 24.155
adet olarak oldukga yiiksek bir artis gostermigtir. Il bazinda satislara baktigimizda ise Istanbul
7.895 adet ile liderligini srdurlirken en fazia satis yapilan diger illerimiz Antalya 5.237 ve Bursa
1.719 adetle takip etmistir. Her ne kadar toplam satiglar icindeki yabanci satis payi oldukga disik
olsa da &zellikle 2018 yilinda gergeklesen satis adetlerinde &nemli bir artis yasanmigtir. Bu
egilimin devam etmesi durumunda yillik gayrimenkul yatinmlan igin gelen fon tutarinin 5 Milyar

ABD Dolarindan 10 Milyar ABD Dolarina gtkmasi oldukga yiiksek bir olasilik gériinmektedir.

(Kaynak ve Yasal Uyar;; Emlak Konut G.Y.0. A.S. Tarafindan Yayinlanan “Gayrimenkul ve Konut Sektiriine Bakis Mayis2018”,
GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 3. Ceyrek Raporu gibi vb. kamuya acik kaynaklardan elde edilen bilgiler kullamimak
suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu bolimdeki bilgiler hazirlannustir ve hichir sekilde finansal enstriimanlarmn alim veya
satimu konusunda tavsiye veya finansal damgmaniik hizmeti saglanmast olarak yorumlanmamalidir. Bu bisliimde yer verilen gériis ve
degerlendirmeler, hicbir sekilde Kurumumuzun yaklasinunt yansumamakta olup, bilgileri yayinlayan uzmanlarin kigisel goriis ve

degerlendirmeleridir.)

p-
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4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazin konumu, blylkliga, mevcut durumu, amacina uygun

kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yUritllmustir.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan

Veriler
> Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili EyUpsultan Ilcesi Esentepe Mahallesi 686 ada, 1

parselde kayith arsa alam 251,00 m2 olan “Bahgeli Kargir Ev” vasfi ile kayith ana
tasinmazdir.
> Dederlemeye konu taginmaz kapsaminda Iigili Resmi Kurumlarda yapilan arastirmada
onayl mimari projelerine ulasilmistir.
> Parsel Uzerindeki yapinin igine girilememistir. Resmi kurumlar ve disandan vyapilan
godzlemlerde mevcut kontur ve gabarisi projesine genel anlamda uygundur.
> Dosyasinda otopark ve kdmdirliiklerin daire yapildigina iliskin yapi tatil tutanagi ve
encimen kararlart bulunmaktadir. Mahallen yapilan incelemede bu katta tutanaklarda
belirtildigi gibi dairelerin yer aldi§i gérilmiistir. Ayrica bina arka cephesinde, sad kolda
takribi 2 m2 alanh balkon hacmi inga edildigi misahede edilmistir.
> Mimari projesine gore;
- Dedgerleme konusu tasinmazin binaya ait otopark ve kémiirliikler bulunmaktadir.
Bodrum katin alani yaklasik 197 m2“dir.
- Binanin zemin kati 2 adet daireden ibaret olup alan, yaklasik 156 m2'dir.
- Binanin 2 normal katinin her birinde 2 adet daire bulunmaktadir. Her bir kati

yaklasik 210 m2 alanlidir.

Proje Kat Adi Alanmi (m?2)
£ o Bodrum Kat 197
233

o o 5 Zemin Kat 156

o E é 1. Kat 210
3 £ 2. Kat 210
N Toplam 773

b
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Dederlemeye konu tasinmazin parsel (izerindeki yapinin igine girilememis projesi ile
uyumlulugu ve dekorasyon dzellikleri tespit edilememistir.

» Ortak alan olan bodrum katin mesken amagli kullanildig goralmustdr.

e Binanin dis cephesi mozaik (btb) kaphdir.

* Projesine gbre asansbrsiiz olan yapi yaklasik 18 yil énce insa edilmis, halihazirda
mesken amach kullaniimaktadir.

** Raporumuzda, firma bilgisi dahilinde binanin ic mahalleri gérilmemis olup, bina disindan
inceleme yapilmistir. Mimari projede belirtilen konumu ve alaniari dikkate alinarak iginin standart
yapili oldugu kabuli ile degerleme raporu hazirlanmistir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve De§erlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik &zelliklerinin dederlemesinde gayrimenkul
mahallinde taginmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir, Gayrimenkul{in
teknik donaniminin yapinin mitemmim ciizii oldu§u kabulii ile teknik ozellikler, yapisal &zellikler
ile birlikte degerlendirilmistir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktérier
4.7.1- Olumlu Faktorler

4. Merkezi konumda yer almasi,

A Kbse parsel olmasi,

A, Bolgedeki sosyal donatt alanlarinin ilge genelinden yiiksek olmasi,
A Boéigedeki teknik altyapinin tam olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktérler

r Yapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi

b4 Yapinin igine girilememis olmasi,

4 Gayrimenkul piyasasinin durgun olmasi,

4 Cok hisseli olmasi

b4 Parsel Uzerindeki yapinin deprem &6ncesi insa edilmis olmasi.
o Bina ile ilgili tutanaklarin olmasi

e
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4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir.

> Miilkdn tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarianabilirdir.

> Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

> Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.

> Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

> Tum mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

> Milki daha dederli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapllarin
sakli, agikdr olmayan sartlari igermedigi varsayitmistir.

> Mulkin, tapu ve kadastroda kayitlar ile belediye ve dider resmi dairelerdeki kayitlan ile
uygunluk iginde oldugu kabul edilmigtir.

» Gerekli tiim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, dijer yasal ve idari belgelerin, resmi
ve Ozel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirldigi herhangi bir kullanim igin
elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

> Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

> Raporda belirtilen herhangi bir defer takdiri milklerin bitiind igin gecerlidir. (mulkin
hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi,
rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, dederi gecersiz kilar.

> Rapor igerisinde taginmaz igin verilen dederler, taginmazin mahal durumundaki kullanim
alanlari dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin dogru olmadidini
ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

» Raporumuzda, firma bilgisi dahilinde binanin ig mahalleri gérillmemis olup, bina disindan

inceleme yapilmistir. Mimari projede belirtilen konumu ve alanlan dikkate alinarak iginin

standart yapili oldugu kabulu ile degerleme raporu hazirlanmistir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Karsilastirmali Satis Analizi) Varsayimlar
Bu deJereme ydnteminde bolgede deferlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Gzelliklere sahip karsilastinlabilir rnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkulln tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi pesinen kabul
edilir.
> Bu piyasadaki alict ve saticilanin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
> Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldi§i kabul edilir. ﬁ_/
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> Segilen karsilagtirilabilir drneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
> Secilen karsilagtirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari

> Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullamim degeri ise “Higbir sahis ona kars! istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

> Bu yontemde gayrimenkulin &nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldudu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayt zamanla azalacagi varsayilir.

> Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkultin, bina dederinin, higbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacag) kabul edilir.

> Gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

> Bu ybntemle bir gayrimenkuliin dederi, gok fazla geciktirmeksizin aym arzu edilebilirlikte
bir getiri orani saglayan, ikamesi mumkin, kargilagtinlabilir bir gelir getiren gayrimenkulii
elde etmek igin, yapiimasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir.

> Karsilagtinlabilir &rneklerin geliflerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira

garpaninin degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa dederini gésterdigi kabul edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Ydntemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve deJerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulagtirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildi@i bir yéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarn kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan
kabuller:
> Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve

cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gdére optimum

kullanildigt varsayilir.

ﬁ(
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4.11.-Degerleme isieminde Kullanilan Yéntemler ve Secgilmesinin Nedenleri

Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin Piyasa Dederi
(Kargilagtirmal Satig Analizi) Yaklasimi Yéntemi ve Proje Gelistirme Yontemi” kullanilarak sonuca
ulasiimistir.

Bu ydntemlerin secilme nedeni;

> Dedgerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek Satilik gayrimenkul verilerine
ulagilmasi
> Ulagilan veriler 1siginda dederlemeye konu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip

gayrimenkullerin satisina y6nelik bir piyasanin olusmus olmasi ve bu piyasa verilerine gbre

degerinin tahmin edilmesine saglayacak araliklarin tespit edilebiliyor olmasi.

Taginmazin degerlemesinde, “Piyasa Degeri Yaklasimi Yoéntemi (Kargilastirmali Satis
Analizi), Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Maliyet Yaklasim: Yéntemi” kullanilmigtir. Bu
yontemlerin uygulanmasina yénelik olarak, tasinmazin bulundudu bélgede pazar arastirmasi ve

analizleri yapilmuigtir.

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Analizi

Ilgili bdlgede yapilan piyasa aragtirmalar neticesinde asadidaki bilgiler edinilmistir.

i
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SATILIK KONUT EMSALLERI

Emsal
No

iletisim Bilgileri

Acgiklama

Degeri (TL)

Alani (m?)

Birim Degeri
(TL/m?)

Hilal Emlak
0212 564 79 84

Taginmazin bulundugu bélgede, 5-10 yilik
binanin bodrum katinda, 80 m2 alani
oldugu beyan edilen ancak yaklasik 70
m2 civannda oldugu tahmin edilen 2+1
daire igin 209.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlk payt vardir.

209.000

70

2.986

Fitt Emlak
0212 427 18 70

Tasinmazin bulundugu bdigede, 3-4 yilik
binann bodrum katinda, 68 m2 alani
oldugu beyan edilen ancak yaklagik 60
m2 civannda oldugu tahmin edilen 1+1
daire igin 168.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlk payi vardr.

168.000

60

2.800

Gaziosmanpasa
Emlak
0212 616 16 94

Taginmazin bulundugu boélgede, yeni
binanin zemin katinda, 90 m2 alanl
oldugu beyan edilen ancak yaklasik 80
m2 civannda oldugu tahmin edilen 2+1
ylksek giris daire igin 325.000 TL talep
edilmektedir. Pazarik pay! vardir.

325.000

80

4.063

Keskin Emlak
0212 615 76 77

Tasinmazin bulundugu bélgede, 5-10 yilik
binanin 1. katinda, 70 m2 alanl oldugu
beyan edilen ancak yaklagik 60 m2
civarinda oldugu tahmin edilen 2+1 daire
icin 255.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik payi vardir.

255.000

60

4.250

Fitt Emlak
0212 427 18 70

Taginmazin bulundugu bélgede, yeni
binanin 2. katinda, 80 m2 alanii oldugu
beyan edilen ancak yaklasik 70 m2
civarinda oldugu tahmin edilen 2+1 daire
icin 280.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlk payi vardrr.

280.000

70

4.000

Keskin Emlak
0212 615 76 77

Taginmazin bulundugu bélgede, 10-15
yillik binanin 1. katinda, 85 m2 alanh
oldugu beyan edilen ancak yaklasik 75
m2 civannda oldugu tahmin edilen 2+1 iyi
dekorasyoniu daire igin 300.000 TL talep
edilmektedir. Pazarik pay: vardir.

300.000

75

4.000

Hanyap Emlak
0212 578 00 33

Tasinmazin bulundugu bélgede, 10-15
yillik binarun 1. katinda, 120 m2 alanh
oldugu beyan edilen ancak yaklasik 105
m2 civannda oldugu tahmin edilen 3+1
daire igin 340.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik payt vardir.

340.000

105

3.238

Ozgiir Mimari
0212 545 11 61

Tasinmazin bulundugu bdlgede, yeni
binanin 1. katinda, 90 m2 alanh oldugu
beyan edilen ancak yaklagik 80 m2
civarinda oldudu tahmin edilen 2+1
yuksek giris daire igin 290.000 TL talep
edilmektedir. Pazarik payi vardir.

290.000

80

3.625
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Sayfa 30/ 77

Tasinmazin bulundugu bolgede deprem 6ncesi binalarda konum, dekorasyon, bina yasi vb.
zellikleri dikkate alinarak zemin kat dairelerin 3.000 TL/m2 - 3,500 TL/m2, normal kat dairelerin
3.250 TL/m2 - 3.750 TL/m2 birim bedellerle pazarlanmakta ve satilabilmektedir. Konu parsel
lzerindeki binanin toplam insaat alani 773 m2 olup, 197 m2 alanh bodrum katin tamamu, zemin
katin yaklagik 16 m2, normal katlarin her birinin yaklasik 11 m2’lik bdliim ortak alandir. Buna
gbre zemin katta yaklagik 140 m2 (2 daire), 1. normal katta 199 m2 (2 daire), 2. normal katta
199 m2 (2 daire) toplam kullanim alani bulunmaktadir. Zemin kattaki dairelerin 2.850 TL/m2,
normal katlardaki dairelerin 3.150 TL/m2 birim bedellerle satilabilecegi dikkate alindiginda;

Kat Adi  Satilabilir Alan (m2) Birim Deder (TL/m2) | Deger (TL)
~ Zemin 140 ’ ~2.850,00 399.000,00 ' '400.000,00 !
| 1. Normal ~ 199 | 3.150,00 ' 626.850,00 | 625.000,00
~ 2. Normal | 199 . 3.150,00 . 626.850,00 @ 625.000,00
“Toplam 538 _ ~1.652.700,00 1.650.000,00

Toplam Arsa+Bina bedeli 1.650.000 TL olarak kabul edilmistir.

KIiRALIK KONUT EMSALLERI
Kira Degeri
(TL)

Emsal
No

Birim Degeri

lletisim Bilgileri Agiklama (T/m?)

Alani (m?3)

Taginmazin bulundugu bélgede, 5-10
yillik binanin zemin katinda, 75 m2
alanh oldugu beyan edilen ancak
yaklasik 65 m2 civarinda oldugu 850 65 13,08
tahmin edilen 2+1 yiiksek giris daire
icin 850 TL/ay kira talep edilmektedir.
Pazarlik payr vardir.

Taginmazin bulundugu bdlgede, yeni
yillik binanin 1. katinda, 85 m2 alanh
Hanyap Emlak |oldugu beyan edilen ancak yaklagik 75
0212578 00 33 | m2 civarinda oldugu tahmin edilen 2+1
yiiksek giris daire igin 1.300 TL/ay kira
talep edilmektedir. Pazarhk payi vardr.

Hanyap Emlak
0212578 00 33

1.300 75 17,33

Taginmazin bulundugu bélgede, yeni
yillik binanin 1. katinda, 70 m2 alanli
imser Emlak | oldugu beyan edilen ancak yaklastk 60
0212 62598 12 | m2 civarinda oldugu tahmin edilen 2+1
yliksek girig daire igin 1.000 TL/ay kira
talep edilmektedir. Pazarhk payi vardir.

1.000 60 16,67
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Tasinmazin bulundudu boélgede deprem éncesi binalarda konum, dekorasyon, bina yasi vb.
ozellikleri dikkate alinarak zemin kat dairelerin ayhk 10 TL/m2 - 13 TL/m2, normal kat dairelerin
13 TL/m2 - 17 TL/m2 birim bedellerle kiralanabildi§i 6grenilmistir. Konu parsel Gzerindeki binanin
toplam ingaat alani 773 m2 olup; 197 m2 alanh bodrum katin tamami, zemin katin yaklagik 16
m2, normal katlarn her birinin yaklagik 11 m2 lik b6lim ortak alandir. Buna gdre zemin katta
yaklasik 140 m2 (2 daire), 1. normal katta 199 m2 (2 daire), 2. normal katta 199 m2 (2 daire)
toplam kullanim alan! bulunmaktadir. Zemin kattaki dairelerin 11 TL/ay.m2, normal katlardaki
dairelerin 13 TL/ay.m2 birim bedellerle dikkate alindi§inda;

Binanin aylik kira dederi;

__Kat Adi  Kiralanabilir Alan (m2) Birim Deger (TL/m?2) Dedger (TL)

.~ Zemin 140 10,00 | 1.400,00 | 1.400,00

1. Normal ;, 199 | 13,00 _ 2.587,00  2.600,00

| 2. Normal - 199 [ 13,00 ‘ 2.587,00  2.600,00
Toplam 538 | | 6.574,00 i 6.600,00

Tasinmazin aylik kira bedeli 6.600,00-TL /Ay olarak kabul edilmistir.

> Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

> Piyasa aragtirmasi neticesinde elde edilebilen satis ve kira 6rneklerine ait verilen degerler,
piyasa kogullarina gére makul seviyededir.

> Secilen drneklerin ayni bélgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklan kabul edilmigtir.

> Satis ve kira Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda kiralamaya / satisa arz
halinde olduklarindan enflasyon diizeltmesi géz ardi edilmistir.

4.13- Maliyet Olusumlar Yaklasimi

Bolgede arsa stogu bulunmamaktadir. Tasinmazin yakin konumunda bos ve satilik
durumda arsa emsaline rastlanmamis olup, arsa degeri proje gelistirme yaklagimi ile takdir
edilmigtir. Proje gelistirme yaklagimina ait veriler raporun 4.14 Maddesinde aciklanmis olup, proje

geligtirme yaklagimi sonucunda arsa birim dederi 3.800 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Parsel Uzerinde ki yapinin ingaat yapi grubu ve sinifi 3B olarak degerlendirilmis olup, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr 2018 yili m2 birim yapi maliyet listesine gére III.B yap! sinifinda yer alan
yapilar igin ortalama birim maliyet bedeli 966-TL olarak belirlenmistir.

TQ/
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Sayfa 32 /77

Ingaat maliyetlerinin yillik artig orani; finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de géz &niinde bulundurularak %15 olarak kabul edilmis olup, sz konusu ingaat igin
birim maliyet yaklasik olarak 1.100 TL olarak alinmistir.

Yipranma orani olarak 02.12.1982 giin ve 17886 sayili resmi Gazetede yayinlanan “Asinma
Paylarina Iliskin Oranlan Gésteren Cetvel” den yaklasik fiili yast 18 olmasi da dikkate alinarak yapi
icin yipranma orani % 20 olarak alinmigtir.

Buna gore;
iy _ MALIYET YAKLASIMI Jak g e |
' :  Birim Deger :
2
'El_flfma - Alanl (m L (TL/m2) Ylpr_a_nn?a Payl_ % Tutar (TL) |
Arsa Dederi 251 | 3800 - _ 953.800 1
Yap! dederi 773 1.100 20% | e80.240
Toplam Deger 1.634.040 |
~1.635.000

Toplam Arsa+Bina bedeli 1.635.000 TL olarak kabul edilmistir.

4.14- Proje Gelistirme Ydntemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri

Bu degerleme raporu, bir projenin dederleme calismasi igin hazifanmamistir. Ancak arsa

degerine ulagsmak igin proje gelistirme yéntemi kullanmimistir.

Imar paftasina gére Taks: 0,39, H:12.50 m oldudu igin bodrum ve zemin katlar 97,89 m2
olarak hesaplanmistir. Plan notlarinda imar ydnetmeliginde belirtilen sartlarda yapilabilecedi (agik
gtkmalann yol ve komsu parsellere 3 m den fazla yaklasmamak kayd ile her cepheden
yapilabilecegi) ancak normal kat alaninin, zemin katin %40 fazlasin gegemeyecedi, cati katin ise
normal katin %30 unu gegcemeyecegi belirtiimistir. Buna gére normal katlarin her biri 137,04 m2,
gati kati 41,11 m2, toplam ingaat alani da yaklasik 648 m2 olarak hesaplanmigtir. Zemin katta 20
m2, normal katlarin her birinde 15 m2 ortak alan dikkate alindiginda bodrum harig ortak alan 65
m2, bodrum dahil yaklagik 163 m2 olacagi hesaplanmigtir. Emsale dahil ingaat alani da 485 m2
olarak hesaplanmig, emsalde 1,93 olarak belirlenmistir. Parselin yazili imar durumunda belirtilen

ve cuz'i miktarda oldugu 6grenilen terki géz ardi edilmistir.

¥
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Varsayimlar;
* Dederlemeye konu taginmazin en etkin ve en verimli kullanimi izerinden proje gelistirmeye tabi
tutulmustur.
* Bu ybntemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gbre optimum kullanildigi
varsayihr.,
* Piyasa Deger Yaklagimi yéntemindeki emsallerin konumlari, durumlarn baz alinmugtir.
* Degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin, yapilasma sartlan, alani, konumu, fiziksel &zellikleri,
cepheli oldugu yolun ticari agidan hareketliligi dikkate alinarak takdir olunan arsa dederi asagidaki
sekilde belirtilmistir.
* Bolgedeki gayrimenkul piyasasi, yeri, konumu, imar durumu gibi vb. olumiu ve olumsuz
hususlarin  tamami incelendiginde, arsa sahiplerine kat karsiigi oraninin %50 dizeyinde
olabilecegi kabul edilmistir.
* Iskonto orani toplamda %26,00 (Risksiz Getiri Orani, DIBS 12/2019 itfa tarihli %19,73 Risk
Primi Orani %6,27) oldugu kabul edilmigtir.
* Yapilan Proje Geligtirme Hesaplamasinda Yalniz Arsa Degeri Dikkate Alinmistir.
* Degerlemeye konu tasinmazin en iyi ve en verimli kullanim analizi gbre dederini belirlemede;
E:1,93 yapilagma sartlarina sahip konut imarl varsayimi ile girisimci miteaahhit kat karsihd
proje ydntemine gbre arsa birim dederi belirlenmistir.
* Ingaatin 10 ay igerisinde tamamlanacagi, satislarin ilk yil %100 tamamlanacadi kabul edilmistir,
* Emsal harici alan olarak ortak alanlar (asansér bosluklar, yangin merdiveni, yangin guvenlik
hollerinin ve 1gikhiklar ¢dp atik aynistirma, hava, tesisat saft ve bacalan, vb...) ile sdkUlUr-takilir-
katlanir cam panellerle kapatiimis olanlar dahil olmak (izere balkonlar, agik cikmalar ile kat bahce
ve teraslari, kis bahgeleri, i¢ bahgeler, tesisat alani, yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri,
kat holleri, asans6r 6ni sahanhklar, kat ve ara sahanlklar dahil acik veya kapali merdivenler
~%13,50 ilave edilmistir.
* Tasinmazin bulundugu bolgede yeni inga edilmis, konut vasifli gayrimenkullere rastlamimis olup
yakin cevrede yeni konut fiyatlarindan elde edilen veriler lizerinden projeye konu konutlarin
degerinin 3.750.TL/m2 ile 4.500.TL/m?2 diizeyinde olacadi kabul edilmistir.
* Net bugiinkii deger yaklasiminda para birimi olarak TL (Tirk Lirasi) kullaniimis olup, tim veriler
bu para birimine gére segilmistir.
* Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formil yoluyla islenerek rakamlarin gdérinen ondahk
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmustir.
* Galismalara, IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
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geiArsa-Alam(m’} i 2511
Eosal . > 3 193,
TAKS . , " 039,
Enwak Konu [nsaat Alar (n?) - - — _48,@
Arn Insaat Hakl (%) s _ 13.50%|
Arti Ingaat Hakka (o) 65,39805
Zemin Al Oriak Alankan (Sigmak; Otopark, Depo, Vb.) Kat Says: _ _ I
Zemin Altt Ortak Alanlari (n®) 97,89
Proje Toplam Insaat Alani (af') - _ 64.7_.718(;]?
Satilabilic Alan Yap: Birim Maliyeti (TL/nr) - " 1100
Zemin Al Ortak Alanlar Yapi Birim Maliyeti (TL/nr’) _ 920/
Toplam Proje Gergeklestirme Maliyeti (TL) 694.870

Satitabilir Konut Al (nr) . : - 549,82805.
Satiabii Ticari Alan () ' g
Konut Birim Saty Geliri (TL/m?) ” . 4300/
Ticaret Birim Sats Geliri (TL/n¥) 0]
Toplum Sats Geliri (TL) . 2.364.261

.Pjasadﬂ.n Elde Edilen Kat Karsilis Om;:_(‘};) — —— — SQ,OQ%]
Yillk Indirgeme Oran: (Risksiz Getiri Oran + Risk Primi) (%) 26,00%)
Proje Siresi (Ay) n " . 15 |
Aylik Indirgeme Orami (%) 2,17%

Toplam Sahs_ Gelici (TL) _ - 2364261 TL
Kat K arsig Oram (%) - P — 50,00%
Arsa Bedeli (TL) 1.182.130 TL.
Bugine indirgenmis Arsa Bedeli (TL) 954.054 TL
Bugiine indirgenmis Arsa Degeri (TL/?) R— — — 3.801 TL

Yukardaki varsayimlar da dikkate alindiginda birim arsa bedeli 3.800 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.
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