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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu mahallesi mevkiinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak ve so6zlesme geregince Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildidi hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cgikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alici ve satici 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 sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrimenkul 60 Ada / 64 Parsel

ILT : | ISTANBUL
ILCESI : | USKUDAR
MAHALLESI : | BULGURLU
KOYU r-
MEVKIT ;| YoL
CILT 11169
SAYFA 116712
SINIRI : | Planindadir
PAFTA NO : |73
ADA NO : |60
PARSEL NO :| 64
YEVMIYE NO : | 9688
TARIH :123.05.2014
YUZOLCUMU : 987,85 m?2
ANA GAYRIMENKUL _|“2 Bodrum+Zemin+1 Normal Kath Cati Arasi Ilaveli
NITELIGI * | Betonarme Bina Ve Arsas!”
. REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK A.S.(TAM)
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

TAPU TAKYIDATI

IMAR DURUMU
Uskiidar Belediyesi’nden alinan bilgiye gére, dederleme konusu, 60 ada 64 Parsel, 04.10.2007
onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Uskiidar Biyiik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amaclh Uygulama Imar Plani kapsaminda; Konut/Turizm/Yénetici Merkez Alaninda
kalmaktadir.
Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Plan Notlari
- Konut Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel buytkligine bakilmaksizin
konut yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50 m irtifada ayrk
dizende uygulama yapilabilir. Binanin dodal zemine oturdugu kése kotlari ortalamasina + 1,00
m ilave edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gegemez.
Bahge mesafeleri: On bahge; 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi; 4,00 m dir. ifraz sartlari:
Istanbul imar Yénetmeligi hikimleri gegerlidir. Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar
acik ve kapali ¢cikma yapilabilir ve KAKS’a dahil dedildir. Bina boyutlari: Egim istikametine dik
bina cephesi 15,00 m, edim istikametine paralel bina derinligi 12,00 m’dir. Bodrum katlar:
Edgimden dolayl acida cikan bir bodrum kat iskan edilebilir ve KAKS’a dahildir. Catilar ve
sacaklar: % 33 cati edimi icerisinde cati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi maksimum 1,5
m olup, ayrik dizende 4 satihli cati ortiisi yapilmasi ve catilarin sacakh olarak bitirilmesi
zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
- Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gbésterilen alanlarda; 1.000 m2 ve daha buytk
parsellerde istenirse avan projesine gore yodnetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda;
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ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Blro binasi
yapilamaz. TAKS: 0,10, Hmax: 6,50 m irtifada ayrik diizende uygulama yapilabilir. Her 1.000
m2’de bir bagimsiz bolim yapilabilir. Kot noktasi: Binanin dodal zemine oturdugu kose kotlari
ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gore
+1,00 m’yi gecemez. Bahce mesafeleri: On bahge mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahge
mesafesi 4,00 m'dir. ifraz sartlari: istanbul imar Yénetmeligi hikimleri gecerlidir. Cikmalar:
Cephe boyu yarisini gecmemek kaydiyla acik ve kapali cikma yapilabilir. Bina boyutlari: Egim
istikametine dik bina cephesi 20,00 m, edim istikametine paralel bina derinligi 15,00 m'dir.
Bodrum katlar: Egimden dolay! aciga cikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve sacaklar:
% 33 cati edimi igerisinde gati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi maksimum 1,5 m olup,
ayrik dizende 4 satihli gati 6rtlist yapilmasi ve catilarin sacakl olarak bitirilmesi zorunludur.
Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmelidi hiikiimleri gecerlidir.

- Turizm Tesisi Alanlari: Planda KTYM ile goésterilen alanlarda; 5.000 m2 ve daha buylk
parsellerde turizm tesisi ilce belediyesinin uygun gérdigi ve Ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca
onaylanan avan projesine gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS: 0,15, KAKS: 0,40,
Hmax: 9,50 m ve 6n, yan-arka bahge mesafesi: 5,00 m’dir. Maksimum sagak genisligi: 1,50
m’dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bodlgesinin tarihsel o6zellikleri
baglaminda geleneksel mimari surekliliklerini dikkate alan cagdas ve gevresi ile her boyutta
uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapi kitlesine dayali olmayan parcali ve gerekirse kademeli
mimari didzenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkin oldugunca egime
dik konumlanmamasi, edimden dolay! kat kazanilmasi halinde en fazla 1 kat agiga cikacak
sekilde kot verilmesi, konaklama (nitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen
konferans, toplanti salonu, spor salonu, yiizme havuzu, eglence vs. hizmet Unitelerinin bodrum
katlarda (otoparklar hari¢ olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi 0,00 kotundan
itibaren yer Ustlinde yapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi
kosuluyla avan projenin ilge belediyesince ve Ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi
esastir. Kot noktasi: Egimden dolayl kat kazanilmasi halinde en fazla bir kat agiga cikacak
sekilde 0,00 kotu verilecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna goére +1,00 m'yi gegemez.
Bahce mesafeleri: On bahce mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi 5,00 m’dir. ifraz
sartlari: Ifraz yapilamaz. Catilar ve sacaklar: % 33 cati edimi icerisinde cati yapilmasi
zorunludur. Sacak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik dizende 4 satihli cati ortlisu
yapilmasi ve cgatilarin sacakl olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi KAKS’a dahil edilmek
sartiyla Istanbul Imar Yénetmeligi kosullarinda yapilabilir.

Ana tasinmazin glncel yapilanmasi ve kullanim bigiminin glncel imar planina uygun oldugu
goralmustar.

Uskiidar Belediyesi Emlak ve Istimlak Mudirligi’nden alinan bilgiye goére, degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi 60 ada 64 parselin de iginde bulundugu bdlgede imar planlarina iliskin
son Ug yil icerisinde herhangi bir dedisiklik yapilmamistir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

ISTANBUL iLI TARIHCESI

Istanbul'un tarihi 300 bin yil énceye kadar uzanir. Kiiclikcekmece gélii kenarinda bulunan
Yarimburgaz madarasinda yapilan kazilarda insan kdltartine ait ilk izlere rastlanmistir. Bu
donemde goélin cevresinde Neolitik ve Kalkolitik insanlarin yasadigi sanilmaktadir. Cesitli
donemlerde yapilan kazilarda, Dudullu yakinlarinda Alt Paleolitik Cag'a, Adacl yakinlarinda ise,
Orta Paleolitik Cag ile Ust Paleolitik Cag'a 6zgi aletlere rastlanmistir.

M.O. 5000 yillarindan itibaren basta Kadikdy Fikirtepe olmak lizere Catalca, Dudullu, Umraniye,
Pendik, Davutpasa, Kilyos ve Ambarli'da yogun bir yerlesimin basladigi sanilmaktadir. Ama
bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyilda atimistir. M.S. 4. Yizyllda Imparator
Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o glinden sonra da yaklasik 16 asir
boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik sifatini strdirmuUstir. Ayni
zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhdin merkezlerinden biri olan istanbul,
1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Mislimanlarin en édnemli kentlerinden biri
saylmistir.

COGRAFI YAPISI :

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar arasinda képri gérevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklastig
iki ug Uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise
Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile
cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada Uzerinde bulunan asil
Istanbul 253 km?2, bitini ise 5712 km?2 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline
dahildir. Istanbul cevresinin bitki értiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en cok gériilen
bitki tirG makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat
iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ciplak dedildir. Yer yer gorilen ormanlk alanlarin en énemlisi
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kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biyiik akarsu yoktur. En biyiik

akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biylUk suyu olan Riva cayidir. 71 km. olan
Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve gliineydodu kuzeybati yoniinde akarak Riva koy(
yakinlarinda Karadeniz'e dokilar. Bogaza dokilen sularin en 6nemlileri Klicliksu ve GoOksu
dereleridir. Bunlardan baska Halic 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kliclikcekmece Goliine
dokilen Sazhdere, Bilylkcekmece Goéliine dokilen Karasu Deresi, Terkos Goline dokilen Tranca
Deresi, Istanbul ilinin belli basli akarsularidir. ilde kiiciik fakat dnemli ic gél vardir. Bunlarin gl
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goélinin suyu tathdir. Kentin suyu
buradan sadlanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiglikcekmece (11 km?2) ve Bilyikcekmece
(16 km?2) Gollerinin sulan denizle temaslar oldugu igin tuzludur. Yaz aylar genellikle sicak gegen,
kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere badli olarak fazla soguk gegmeyen Istanbul, Akdeniz
ikliminin ozelliklerini tasiyor goriinse de, Marmara Denizi ve Istanbul Bodazi'nin etkisiyle farkl
ozellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen
soguk-yadish hava kitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yadish gineyli hava kutlelerinin
etkisi altindadir. Bltln ilde Karadeniz'in sogukca yadish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ihk
(lodoslu) havasi birbirini izler. Ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biiyik isi farklar gérilmez.

Cografi konumu: 28° 01” ve 29° 55”7 dodgu boylamlar ile 41° 33” ve 40° 28" kuzey
enlemleri arasindadir.

Daglari: Istiranca dadlarn, Saray burnu tepesi, Nuruosmaniye tepesi, Beyazid tepesi, Fatih
tepesi, Sultan Selimtepesi, Edirne tepesi, Davutpasa tepesi, Kayis dadi, Bliylik Camlica tepesi,
Yusa tepesi, Alemdad, Girgencik tepesi, Kolca tepe, Bespinar tepesi, Karlik dagi, Samanli
daglart.

Akarsular: Istiranca deresi, Sazlidere, Nakkas deresi, Karasu, Sarisu, Cakil deresi, Alibeykody
deresi, Kagithane deresi, Riva deresi, Hiciz deresi, Goksu, Sellimandra deresi, Yalak deresi.
Golleri: Terkos goli, Klglikcekmece goll, Bilylkcekmece goli, Omerli_Baraj goli, Alibeykoy
baraj golu.

Adalari: Kinali, Burgaz, Kasikadasi, Heybeli, Blylk ada, Pide adasi, Tavsan adasi, Sedef adasi,
Sivriada, Yassiada.

EKONOMIK YAPISI :

Sandyinin Ugcte biri, ithdldtin Ggte biri, ihrAcdtin beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir.
Tirkiye’nin en biylk sandyi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisaddi kuruluslarn Istanbul’dadir.
Istanbul’da gayri safi hasilanin % 40" sanayi, % 30'u ticAret ve geri kalani diger sektérlerden
saglanir. Tarimin payl sddece % 1 dir. Tirkiye Bitcesinin ana kaynagi Istanbul’dur. Toplam
vergilerin yaklasik % 37’si istanbul’dan toplanmaktadir. istanbul'u Ankara, izmir, Adana, Bursa
ve Kocaeli tkip etmektedir. Istanbul’da her ailede ortalama 2 kisi calismaktadir.
Tarim: Istanbul ilinde niifisa nazaran ekilen ardzi az olmasina ragmen verimi ylksektir. I
dahilinde her bakimindan modern bir tarim yapilmaktadir. Modern tarim araglari oldukga
fazladir.
Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aygicedi ve sogan en c¢ok ekilen bitkilerdir. Sebze ve meyve
ihtiyacini kendi imkanlariyla karsilayamaz, disardan sebze gelir. En ¢ok domates, lahana,
patlican, taze sogan, tdze fasulye, kabak, bezelye ve karnibahar yetisir. Istanbul il dahilinde
elma, armut, Gzim, seftali, ayva ile az miktarda erik, kiraz, visne, musmula, incir, nar yetisir.
Istanbul ilinde cicek yetistirme oldukca gelismistir. Esdsen Tiirkiye’de en cok cicek tiiketen il de
Istanbul’dur. Yalova ile Kanlikavak-Emirgan arasinda modern ve biiyiik cicek seralari vardir.
-7-
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Hayvancilik: Turkiye'de en gok et, sut ve st Urunleri tiketen ilimiz Istanbul’dur. Istanbul’un
hayvan varligi, Istanbul halkinin ihtiyacini karsilamaktan cok uzaktir. Fakat yine de hayvan
potansiyeli kicgimsenemez.

Balikcilik: Istanbul balik¢ilik bakimindan Tirkiye’nin ve Marmara bolgesinin merkezidir.
Marmara’da 200'den fazla balik cinsi vardir. Fakat deniz kirliligi bazi yerlerde balik cinsini ¢ok
azaltmistir. Istanbul Bodazi cok énemli bir balik avlama sahasidir. Karadeniz’den Ege Denizine
ve Ege Denizinden Karadeniz'e gé¢ eden “gécmen baliklar ile her mevsimde bulunan yerli
baliklar ¢ok lezzetlidirler. Baslicalan lifer, palamut, kilig, orkinos, istavrit, izmarit, hamsi,
mercan, kirlangig, barbunya, tekir ve mezgittir.”

Ormancihik: Istanbul'un orman varlidi zengindir. Ormanlik, fundalik ve agaclik bdlgelerin
miktarli arazinin % 60°in1 kaplar. Orman ici ve kenarlarinda 160 bin m3 tomruk, maden ve
telgraf diredi ile bir milyon stere yakin yakacak odun elde edilir. Istanbul’un yakacak ihtiyacinin
cok blyuk kismi kendi imkani ile karsilanmaktadir.

Madenler: Istanbul maden bakimindan zengin sayilmaz. Cam, seramik, tudla ve cimento
sandyiinde ham madde olarak kullanilan kil, kaolin, kuvarsit ve kalker Uretilir. Ayrica mermer,
linyit, perlit ve manganez de cikarlir. Bunlardan linyit daha ¢ok Sile ve Yalova bdlgesinden,
kuvars kumu Catalca ve Sile’den, manganez Catalca ve Silivri‘den, kil ve kaolin de Sile, Adgach
ve Arnavutkdy’den elde edilir.

Sandyii: Istanbul, ayni zamanda bir sandyi sehridir. Tirkiye’nin en biyik 100 sandyi
kurulusunun 42’si ve en biiylik 500 kurulusun 250’si Istanbul’dadir. 1952’de kurulan Istanbul
Sandyi Odasi (ISO) Tirkiye'nin en biiyiik sandyi odasidir. 40 meslek grubundan yedi bine yakin
Uyesi vardir. Tirkiye'nin en eski kuruluslarindan olan ve 1882'de kurulan Istanbul Ticaret
Odasi(ITO)'nin lye sayisi 100.000’e yakindir. Atmig binden fazla is yeri bulunur. Sanayinin her
dalinda sanayi kuruluslarn vardir. Imalat sanadyiinde metal esya, makina ve techizat
cogunluktadir. Istanbul’un sandyi ve ticaret hacmi cok buiyiktiir.

NUFUSU:

Yizélgimii 5.313 km? olan Istanbul ilinde kilometrekareye 2836 insan diismektedir. istanbul
nifus yogunlugu 2836/km?'dir. diismektedir.

Istanbul 2019 niifusu, tahmini verilere gére 15.232.099. _
Bu nufus verisi, eski yillaridaki nifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Istanbul 2019
resmi nufus bilgileri 2020 yilinin basinda agiklanacaktir.

ULASIM :

Istanbul ulasim bakimindan Tirkiye'nin en zengin ilidir. Yurt igi, yurt disi ulasimin merkezi
durumundadir. Tirkiye'ye gelen turistlerin lcte biri Istanbul’dan giris yapmaktadir. Ihracatin
beste biri ve ithalatin Gcte biri Istanbul’dan saglanir. Kara ve demiryolu aginin merkezi oldugu
gibi, Tirkiye’nin en biylk deniz limani ve hava alani Istanbul’dadir. istanbul sehir igi ulasim
bakimindan da gok faaldir.

Karayolu: Avrupa’yi Anadolu ve Ortadogu’ya baglayan milletlerarasi E-5 karayolu Bodazici ve
Fatih Képrusiinden gecer. Istanbul il sinirlan icinde devlet yollarinin uzunlugu 650 km, il
yollarinin uzunlugu 326 km’dir. 73 koy bu yollar Gzerindedir. Geri kalan koéyler ise téli yollarla
ana yollara baglidirlar. Tirkiye'de kayith motorlu araclarin dértte biri Istanbul’dadir. Hergiin
Topkapr ve Harem otogarlarindan yaklasik 3000 otobis ile 150.000'e yakin kisi gidip
gelmektedir. Diinyanin en biiyiik otogari olan Istanbul Otogari 29 Ekim 1993 tarihinde faaliyete
gececektir. Bayrampasa'nin Esenler Ferhatpasa mevkiinde 281.000 m2 acik, 198.000 m2
kapali alanda kurulan Istanbul Otogarinda her giin ortalama 4000 sehirlerarasi otobiis ve buna
badli olarak sehirlerarasi ulasim icin 150.000 kisi giris gikis yapacaktir. Metro baglantisi da olan
otogarda ayni zamanda alisveris merkezleri de vardir. Sehir igin trafigini rahatlatmak igin
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Istanbul’'un cesitli semtleri arasinda hizli tramvay sefere konmustur. Sirkeci-Cevizlibag ve
Aksaray-Esenler arasinda hizli tramvay her giin binlerce kisiyi tasimaktadir. Atattrk Havalimani
ile Aksaray arasindaki baglantiyi saglayacak kisminin yapimi devam etmektedir. Ayrica Taksim-
4 Levent arasinda calisacak olan metronun tiinel galismalar devam etmektedir. Bundan baska
Kabatas-Gimiulssuyu arasinda calisan bir teleferik bulunmaktadir. Kavsak, meydan ve
caddelerdeki (st gecitler, Istanbul’un tarihi gizelligini gdlgelemektedir. Alt gecitler masrafh
fakat her bakimdan faydalidir. Estetie de daha uygundur. istanbul trafigini rahatlatmak igin
kat otoparklarinin sayisi arttinlmaktadir. Avrupa’nin en blyidk kapali otoparki Tepebasina
yapilmistir.

Demiryolu: Istanbul, demiryolu aginin miihim bir kavsak noktasidir. Anadolu yakasinda
Haydarpasa ve Trakya yakasinda Sirkeci istasyon ve garlari bulunmaktadir. Haydarpasa-Sirkeci
arasinda feribot baglantisi varsa da glnlik kapasite 50-60 vagon olmaktadir. Denizaltindan
gecirilecek tlp gecit ile Avrupa veAsya kitasi birlestirilerek demiryolunun kesintisiz devami
programlanmaktadir. Haydarpasa’dan Anadolu’ya Sirkeci’den Trakya’ya herglin tarifeli seferler
yapilmaktadir. Ayrica Avrupa’nin cgesitli sehirlerine tren seferleri muhtelif glinlerde Sirkeci
garindan yapilmaktadir. 577 km, uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti Tlrkiye’'nin en yogun
demiryolu hattidir.

Elektrikli banliyd trenleri, sehirigi ulasiminda ¢ok O6nemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu
yakasinda Adapazari'na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpasa-Adapazan ve 30 km’lik
Sirkeci-Halkal banliy6é hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu tasinmaktadir.

Tarkiye'nin en blylk tren istasyonu, Ségitlicesme’de “Ananadolu Yakasi Demiryolu-Karayolu
Yolcu Transfer Kompleksi” dir. Bu istasyonda saatte 9.000 kisinin inip cikabilecegi yiriyen
merdiven veya 2 asansor vardir.

Denizyolu: Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine
baglayan Istanbul Bodazinin etréfinda yer alan Istanbul, binlerce senedir diinyanin sayil liman
sehri olmustur. Turkiye’nin ithalatinin blyik kismi, ihrAcatinin ise Izmir’den sonra ikinci limani
Istanbul’dur. Deniz yoluyla gelen ve giden yolcularin codu iseistanbul limanindan girer ve
cikar. Istanbul Bogazi cok islek bir gecit ve su yoludur. Sehir ici ulasiminda denizyollarinin ok
blylk hizmeti vardir. 4.5 milyon ton/sene kapasiteli Haydarpasa limaninin ancak lcte bir
kapasitesi kullanilmaktadir. Salipazari limani ise 600 bin ton/sene kapasitelidir. Denizcilik
Bankasinin 66 yolcu gemisi ve 25 araba vapuru ile senede 150 milyon kisi tasinmaktadir.
Istinye’de yat limani bulunmaktadir. Kumkapi-Bakirkdy arasinda hergiin 30-60 gemi
demirlemektedir. Karakoy-Yalova ve Atakoy-Bostanci arasinda belediyeye ait deniz otobusleri
karsilikli sefer yapmaktadir.

Havayolu: Tirkiye'nin en blylk ve en yodun havaalani Atatlirk (Yesilkdy) Havaalanidir.
Atatlirk Havaalani yurtici hava ulasiminda baslangic ve bitim noktasi oldugu gibi, milletlerarasi
hava ulasiminda da mihim bir transit merkezidir. Yesilkéy Havalimani 7,5 milyon yolcu
kapasitelidir. Yolcu kapasitesini arttirma calismalar yapilmaktadir. Tirk Havacihidinin tohumu
1911'de Yesilkoy'de atilmistir. Avrupa ile Uzakdoguyu birbirine baglayan hava yolu Uzerinde
cok énemli bir yere sahip olan Istanbul Havalimani, ulagim bakimindan Bogazici Kdprisiinden
sonra ikinci sirayr almaktadir.

Istanbul Bogazi: Tarihi ve turistik bakimdan diinyadnin en giizel késesi olan Bogazigi, deniz
yolu ulasimi bakimindan da didnyanin sayili ve en islek bir bodazidir. Jeoloji uzmanlarina goére
eskiden bir akarsu vadisi olan Bodazici, jeolojik bir hadise ile sular altinda kalarak, Marmara ile
Karadeniz'i birlestiren bir su yolu olmustur. Uskiidar énlerinde bulunan Kizkulesi’'nden Anadolu
Fenerine kadar orta ¢izgi (talvek hatti) boyunca uzunlugu 34 km’dir. Sarayburnundan Rumeli
Fenerine kadar uzunlugu 56 km’dir. En dar yer Rumeli Hisari-Anadolu Hisari arasi olup 698
m’dir. En genis yeri adiz kisimlari olup 3600 m’dir.

Bogazin tabaninda, bazi yerlerde genisleyip bazi yerlerde daralan bir gukur vardir. Her yerde
kiyltya paralel olmayan bu oluk, 50 m ve bazi yerlerde 100 m derinliktedir. Dar olan yerler en
derindir.
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USKUDAR ILCESI HAKKINDA GENEL BILGILER

Anadolu yakasinda, Kocaeli Yarimadasi’nin bati kesiminde yer alir, Uskiidar Ilcesi, doguda
Umraniye, giineyde Kadikdy ilceleri, bati ve kuzeybatida Istanbul Bogazi, kuzeyde de Beykoz
Ilcesi'ne komsudur. Ilce bu sinirlar icinde 35 km’lik bir alan kaplar. Batisi denizdir. Kirsal
yerlesmesi olmayan Uskidar Ilgesi, 52 mahalleden olusur. 1918 ve 1924’de ayn vilayet yapilan
Uskiidar, 1926’daki yonetsel diizenlemeler sirasinda ilge yapilarak Istanbul Vilayeti'ne baglandi.
M.O. 7.Y.Y."da bir Grek kolonisi olarak kurulan Halkedon’un (Kadikdy) iskelesi ve tersaneleri,
bugiinkii Uskiidar'in yerlestigi alanda bulunur ve buraya Hrisopolis (Altin Sehir) denirdi.
Yorenin bu adla anilmasi gesitli bicimlerde yorumlanmaktadir. Pers isgali sirasinda Anadolu
Yarimadasi’‘ndaki kavimlerden ve halktan vergi olarak toplanan altinlar buradaki hazinelerde
saklandigi icin yoreye bu adin vyakistirildigi soylenmektedir. Bir baska yoruma gore,
Agamemnon’un oglu Krizes kacarak Anadolu’ya gelmis ve Uskiidar’da &ldiigi icin sehir onun
adiyla anilmistir. Kimileri de, glinbatiminda evleri karsi yakadan yaldizli gibi goriindigu igin
Uskiidar'a Altin Sehir adinin verildigini séylemektedir. Uskiidar adiysa, kimi kaynaklara ére
Farsca “ulak” anlamina gelen “Eskudari“ten tilremistir.1471'de Vezir Rum Mehmed Pasa
tarafindan yaptirilan ve Pasa’nin adini tasiyan Tabhaneli Cami ve Tirbe ile, glinimize
ulasamamis olan medrese ve hamamin yani sira basta Kizkulesi, olmak Uzere Uskiidar'da
bircok tarihi eser bulunmaktadir.

GO A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; : Kiglik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 13,
Uskiidar/ISTANBUL posta adresinde bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaza ulasim su
sekilde saglanmaktadir; Acibadem caddesi lzerinde kuzeydogu yoninde ilerlenir ve Acibadem
Koprisl gecilir. Daha sonra sagda yer alan Erkan Ocakh sokada girilir ve bu sokak boyunca
yaklasik 300 m ilerlendikten sonra dederleme konusu tasinmaza ulasim saglanmis olur.
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede altyapi ve ulasim problemi yoktur.
Tasinmazin yakin cevresinde Mesa Camlica Konaklari, Yassa Camlica Evleri, Bilfen Camlica
Koleji ve villalar yer almaktadir.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme

INSAAT NizAMI :Ayrik

KAT ADEDI 14

YAPININ SINIF : 5A

YAPININ YASI 4

DIS CEPHE :Mermer ve Ahsap Kaplama

ELEKTRIK :Sebeke

SuU :Sebeke

KANALIZASYON :Sebeke

SU DEPOSU :Var

HIDROFOR :Var

DOGALGAZ TESISATI :Yok

ISITMA SISTEMI :Var

ASANSOR :Var

YANGIN TESiSATI Yok

GUVENLIK :Var

PARK YERI :Kapali Otopark

MALZEME DURUMU s Liks X dyil ] orta [] Disik [
ACIKLAMALAR

Dederleme konusu parsel Uzerinde; 2 bodrum kat, zemin kat, normal kat ve gati arasi
piyesinden olusan 4 kath villa tipi bir yapi bulunmaktadir. Mimari projesine gére; 2. bodrum
kat (343 m2) otopark girisi, otopark, denge havuzu, asansdr, antre, makine dairesi ve
merdiven bélimlerinden; 1. bodrum kat (112 m2) teknik oda, depo, camasirlik, antre, asansoér
ve merdiven boélimlerinden; zemin kat (125 m2) bina girisi, salon, mutfak, antre, elektrik
odasi, asansor ve merdiven bélimlerinden; 1. normal kat (145 m2) 3 oda, 2 banyo, kat
bahgesi, hol, asansdér ve merdiven bdlimlerinden; cati arasi piyesi (69 m2) oda, asanso6r
makine dairesi bolimlerinden ve teras (16 m2) tek alandan olusmaktadir. Mimari projeye gére,
toplam 794 m2 yapi insaat alanli ve 16 m2 teras alanlidir. Mimari projeye goére, parsel Uzerinde
yaklasik 20 m2 alanh bir havuz bulunmaktadir.

o

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Hevelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadiqi:

Herhangi bir sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayict duruma rastlanmamistir. Ancak
tasinmazin bulundugu bolge 1.derece deprem bolgesi icerisinde yer almaktadir. Konu hakkinda
kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Ulasim kolayliginin olmasi.

- Ana arterler Gzerinde yer almasi.

- Kullanilan yapi malzemesinin kaliteli olmasi.

- Manzarasinin bulunmasi.

Olumsuz etken:

- Herhangi bir olumsuz etkene rastlanilmamistir.
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DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme galismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu

yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” kullaniimaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI |

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

e Yeterli ve guvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek muize, katiphane, cam, okul vs.)

¢ Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlendirilmesinde kullanilir.

o Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degisiklikler gz 6nine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

¢ Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

¢ Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satiglar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

e Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger degerleme uzmanlari

e Mizayedeler

e Milk ybneticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri
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Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dedgerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlar asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

1. Verilerin arastiriimasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

4 Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

MALIYET YONTEMi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin dederinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nline
alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulln
buglnki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cgikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona kars! 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 belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasihir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistirilmesi nedeni ile
saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disulerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultn buglnkl degerine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; nitelidi, kullanim amaci, parsel (zerindeki yapilarin
fiziksel oOzellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 6zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle "Emsal Karsilastirma Yéontemi” kullaniimistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

MESKEN EMSALLER
Emsal 1: REMAX EKSEN- TEL: 0 (545) 344 79 80

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 katli, bina yasi 16 olan villa,
toplamda 600 m2 alanlh emsal 17.100.000,-TL'ye satiliktir.
SATILIK 600 m2 [28.500,- TL/m2 |

Emsal 2: ALI KAYGUSUZ- TEL: -0 (0531) 220 32 95
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 katli, bina yasi 3 olan villa, toplamda
280 m2 alanl emsal 6.500.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 280 m?2 [23.214,- TL/m2 |

EMSAL 3: CK GAYRIMENKUL- TEL: 0 (532) 230 02 53
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 4 katl, bina yasi 0 olan villa, toplamda
550 m2 alanh emsal 11.500.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK 550 m2 [20.909,- TL/m2 |

EMSAL 4: DOGA YAPI- TEL: 0 (532) 292 05 07
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5 katli, bina yasi 0 olan villa, toplamda
518 m2 alanh emsal 11.500.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK 518 m2 22.200,- T/m2 |

EMSAL 5: AYFER ATICI- TEL: 0 (532) 261 99 06
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5 katli, bina yas! 8 olan villa, toplamda
560 m2 alanh emsal 14.000.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK 560 m2 [25.000,- TL/m2 |

Dedgerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate alinarak yapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 20.000-29.000 M2/TL
araliginda bir satis fiyati olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonug olarak tasinmazin
konumu ve yiizolgiimi itibari ile metrekare satis fiyati 24.000,-M2/TL olarak
belirlenmistir.

YAPI DEGERi: 794,00M2 X 24.000,-M2/TL=19.056.000,-TL
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MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz yapilasmanin niteligi nedeniyle dogru sonug veremeyeceginden

dolay! uygulanmamistir.

GELIR YONTEMI ANALIZI

MESKEN EMSALLER

EMSAL 1: HANN GAYRIMENKUL- TEL: 0 (533) 202 57 05
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 katli, bina yasi 16 olan, 150 m2 alanli
daire 10.000,-TL'ye kiralktir.

KiRALIK 130 m2 167,- TL/m?

EMSAL 2: REMAX EKSEN- TEL: 0 (545) 344 79 80
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 katli, bina yasi 17 olan, 550 m2 alanli
villa 29.500,-TL'ye kiraliktir.

KIRALIK 550 m?2 [54,- TL/m?

EMSAL 3: SEFA GAYRIMENKUL- TEL: 0 (533) 590 55 86
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 katli, bina yasi 16 olan, 550 m2 alanli
villa 40.000,-TL'ye kiraliktir.

KiRALIK 550 m2 | 72,- TL/m?

EMSAL 4: REMAX Biz- TEL: 0 (532) 564 93 76
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bina yasi 12 olan, 300 m2 alanli is yeri
15.000,-TL'ye kirahktir.

KiRALIK 300 m2 50,- TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinde bulunan, benzer nitelikteki
tasinmazlar dikkate alinarak karsilastirma yapilmistir. Benzer nitelikteki emsaller
dikkate alindiginda tasinmazin metrekare aylik kira degerinin 50-72,-TL araliginda
olabilecegi kanaatine varilmistir. Sonug¢ olarak tasinmazin konumu itibari ile
metrekare aylik kira degeri 62,-M2/TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Aylik Kira Degeri: 62,-M2/TL x 794,00M2=49.228,-TL
Tasinmazin Yillik Kira Degeri: 49.228,-TL x 12 = 590.736,-TL~591.000,-TL
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HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda arsa vasifli olup arsa lzerindeki yapi, yap! ruhsati
ile degerlendirilerek sonuglara ulasiimistir. Dederleme konusu tasinmazin deder tespitinde
Emsal Karsilastirma Yéntemi kullanilmistir.

Tasinmazin gercek dederi emsal karsilastirma analizi ile elde edilen sonuctur. Gelir
analizi ile elde edilen tasinmazin yillik geliri ise emsal karsilastirma analizi ile ulasilan sonug
igin yetersiz kalmaktadir. Bu yontemle elde edilen sonuca ulasilabilmesi igin tasinmaz yaklasik
32 yil kullanima acarak bir gelir akisi elde etmek gerekir. Bu nedenle gelir analizi tasinmazin
dederine ulasilmasinda yeterli degildir.

TASINMAZIN DEGERi: 19.056.000,-TL

SONUG |

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen “1 Adet 2 Bodrum+Zemin+1 Normal Kath Cati
Arasi Ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi ” nitelikli tasinmazin kullanim amaci, konum ve
cevre Ozellikleri, fiziksel ozellikleri, yliz 6lcimi, yap! alanlari, bdlgenin yatinm potansiyeli,
cevresindeki diger gayrimenkullerin satis bedelleri ile glinimiiz ekonomik kosullari géz éniinde
bulundurularak tasinmazin esas piyasa(Pazar) dederi belirlenmistir.

TOPLAM: 19.056.000,-TL Takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL; USD =5,73-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki alig degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline
dayalidir.Konumu, imar durumu ve diger 6zellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR degerlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-0ZEL-265 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi Gzerine ve ¢it orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir. isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019

Saygilarimizla,
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICISI

MERIH KESKES

BURHANETIN TANDOGAN

BURHANETIN TANDOGAN

Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:
410990)

Genel Miidir

Sorumlu Degerleme

Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Genel Miidiir Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

EKLER:

EK.1: UYDUVFOTOéRAFLARI
EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3 : BELGELER

EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV’LERI
EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 6 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurulu) Lisansi
EK 7: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yénetim Kurulu Baskani imza Sirkiisii
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Y/l

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK0.15- 203 L0/ 472010
Konu : %85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi™ (Teblif)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek Gizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Ba gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleni
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degierdemeyi  yapanlann 01052006 tarhinde
yurirlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuat  kapsamminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata  aykin
uygulamalanmazin tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilcbileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degierieme  girketlen bolumunde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarak tarafimzca hazrlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin egk%

boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%
- l \
Ceyda IS NDER

Daire Ba;%am

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini g

e
e 1
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-ayy

13 Nisan 20N
Konu: Degerleme Yetkis:

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S

Bankacilhik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verceeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydnetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“wayrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkisi vertlmesi nyvgun gdédralmasttr.

Kurulen yetkilendirilen deierleme kurualuglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
goetirmek  zorundadir.  Bu  yukOmildlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkimiler yveor almakma olup, bu yokamiolaklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayali Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmest perckmektedin

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “"Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu duramu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongoralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulanacag: ve dolavisiyvla bu Kisilerin amilan maddeler karsisindaki durumlarion da yvine
ilgili girketler taratindan takip codilmesi gerekti bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmaas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tastmadigimin tespiti, bu nitelikleri tevs=ik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumcligin bagimsizhga iligskin 5 ve 6 no maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun  gdzcetiimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilagilmasy halinde

Vstlrk Badvarn No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (312) 45505 %0 Vaks  (317) 47817 a7
Trtermet sdres www. bddb org. tr

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

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayia)

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. §.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SiRKUSU

-33-




reysas|cvo

Tirkiye Cumhuriyeti

Tarih: 07/03/2019
Yev.No: (A)

KONYA 9.
NOTERLIGI

KONYA 9. NOTERI
ALI CAN

NISANTAS MAH. DR.

TeI:2903322370261
Fax:+903322370261

i s oA

C

iMZA SIRKULERI

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES : Nisantas Mah. Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selguklu / KONYA
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

YETKININ KULLANIM SEKLI
TEMSIL SEKLI / SURESI
TiCARET SICIL ADI - NO
VERGI DAIRESI -

: Miinferiden

: 20.11.2018 tarihinden itibaren 3(lig) yil
: Konya - 46557

: 042253 MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI invanl sirketin
20.11.2018 tarihli genel kurul toplanti tutanag ve 20.12.2018 tarihli 9728 Sayili Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinin 199. sayfasinda yayinlanan karara gére: 20.11.2021 tarihine kadar (Yonetim Kurulu Baskani)
temsile yetkili olarak secilmistir. Yetki $ekli: Miinferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket {nvani
altinda kullanacagim asagida érnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama |§Iem N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANON M SIRKETI adina YETKILiSI olarak hareket eden, gésterdigi Selguklu Niifus
Miidiirliigii'nden verilmis 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografli Niifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
niifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukaridaki adreste bulunduéunu okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
pURHANE‘ITIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giinii 07/03/2019

DAYANAK: ilgili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi fotokopisi eklidir.

KDV, Harg,

TA52 A/ S Yazi:1/0

amga Ver?<|5| ve Degerll Kagit bedeli makbuz karsihid! tahsil edilmistir.

A-3/1-1

NBS NO: 201903070420009 8606333257

-34-

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.



