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1-RAPOR BlLGILER!:

-1 Rapor Tarini ve Nurrcras

1-2 Rapor TorG

i~3 Rapory Haz rayaniar ite Sarumiu Degerlam e Uzmam Ach Sovoich
I-4 Degerlerne Tarini ve Deder Kavram:
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1-RAPOR BilGiLeRl:

-1 Rapor Tarin ve Numaras;

Bu rapor sirketimiz larafindan 3 12.2009 Tarinhinde Qla09 spx faper numarasi ile tanzirm
edilmistir,

1~2 Rapor T

Bu rapor UDES nclg Yer qian ve SPK Formaohn Kapsayan Anial farz Kisith Degererne
ROGOM Hiinde hozranristir, Diger bir fadeyie fapor Sermaye  Piyasas Kuruhy
dizenlernaler kapsarmindeo hazidanrmishy

Anlat Tarzh Kisith Uegerlerme Rapory; genis kapsamda veriterin, dUstince tarzinin ve bir
deger SONUCUNT varmak icin kufianion analizierin aynnil fanim ve anlaitmicnng
iceren format olmalkla birdikie baz detaviann calsma kadilan ile des?ekiendigi
degereme fapory farmatcir, Antah Tarzh st Degereme Raporian, degerieme
vzmaning kendi disince ve sonuclonn fam olarok destekieme ve acikiomer firsat
vermekte ve Skuvucuyy son deger takdiine ikna etmeye imkan tanimaiktads Ancak
viman bu imkors 0m detaviorda kullanmak verine okuyucuyy fozlg ayrintiiarcla
orakmarnmok am JCHIC b oOlUmleri dzet veimelktecdr

-2 Rapory Hazwiayanlor jle Sorumiy Degereme Uzmam A Sovad

3U rapor, sirketimiz degerlerne vzmanianndan Ridvan ERESIM, S.5elda AKAY ve Deniz
ARSLAN {arafindan hazidonms ve sirketimiz Sorumiu Degereme Uzman, Hatlit DONME?
tarafindan kortrol echimistir,

-4 Degerleme Torthi ve Defer Kavram

Degedeme 29.12.2009 tarhinde yapirmis  olup, 31122009 farhinde rapor
hazirlanrmighy, Degerin gecer oldugu tarik J31.12.2009 ‘dur.

Bu raporda gecerl olan deger kavram UDES'in I nolu Standardindga tanimlanan
Pozar deger ™ dir

"UDS 1 Pazar DCeger Esasii Degerdeme” standardinda Pazear Degerl toanimiamas
Gsagiclaki sekice yaptmistr,

N ardindan birbirinden bagdimsiz isteii !

Pazar Deger: Bir mUkon uvgun bir pazariam
bir ahcivia istekdi bir satic arasmcla herhey

herhangi bir liskiclen elkilenmeyecek sartlar Ef;af‘?mdc;, bilgili, basiretli ve i nivetli bir”

[ / | fi '

9 Cir zotloma oimaksizn ve tarafiann’ /

s
|

i
|
i
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kol Gayrimeniul Degereme ve Darigsmanik A3 Tarin /Rapor No: 31,12.2009 ~C3409 5Py

sekilde harekel eMiklen bir anlasma  cercevesinde degerleme tarhindeki e
dedistirnesi gereken tahmini tutandir,
Tanirmin Unsuricn:
Pazarama : Uygun bir pazarama,
Ahci ve satict ; Birbirnden oadimsiz ve istekl,
Ortam Herhangi bir zodamanin o nadigy, abm salima etk edecek
hierhangi bir iliskinin bulunmadhg,
Hareket tarz : Bilgil, basireti ve ivi nivett,

Zaman : Degerlerne torihi
Deder : Bu sariior alhnda el dedistirme tahmini tutanchr,

Calisma 3 gin sUmals olup, yrinGge girs tarini 31.12.2009dur. Raporda deder
sunumu Tark Lirast cinsinden gergekiestiilimistir,

i-5 Dayanak $6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayvanads sircketirmiz ile idegiist Gavrimenkul
Yatinm Ortakhdr arasinda 25.12.2009 tarhinde dlzenlenen séziesmedir.

2- SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGlleR:

2-1 Sirkelin Unvam ve Adres

sicketimiz, 07.12.2004 tarininde, Istanbul Ticaret Sici Gazetesinde yvavinlanan Sirket
Ana Séziesmesi'ne gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimianan is ve hizmeatler
vermek amaciyla kurulmus olup Gdenmis sermayesi 260.000.- TL dir.

L

S

irketimiz, Basbakanik Sermaye Piyasast Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334
savilt karanna istinaden SPK mevzuah cercevesinde deferleme hizmeti verecek
sirketler iistesine alnrmighr,

strketimiz halen Isianbul Genel Merkezli olrmak Jzere faalivetini sUrdUrmekiedir.

2~2 Musterlyi Tamhc: Bilgiler ve Adres!

ideaiist Gayrimenkul Yatnm OrtcihGi, halen BULGURLY MAH. HANIMSET! SOK. NO:34
KAT:3 OFiS:6 USKUDAR/ISTANBUL adresinde fadlivetine devam elmekiedir.

Sirket, Sermaye Piyasas Kurulu'nun, 17-21 09.2007 taiinli hotialk bolteninde, veni
faaliyet iznikurulus izni clristr. flgiti poltende, “20.000.000 YTL kavith sermaye tavamn
icerisinde 10.000.000 YTL poslangic sermayel Idealist Gaynmenkul Yatnm Orfakhd
A.S. unvanh bir gavrimenkut yairm i}?fki@!ﬂlﬂ kurvlusuna fliskin falep, Kurulumuzun
17.12.1998 tarh ve 118/1387 sayil Kargn uyannca yahnm oriaklikiannin kurulusunda
kayith  sermaye  tavaninin b@@i@ngégf i‘%aemwyeﬁiniﬁ 20 kahn gecmemek Uzere ©

Barbuens Bubvan, Gamzs Apt, 76174 Balnumeu - Begkiag - i3t
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3~2 Gayrimenkulin Topu Kayi? Bilgileri:

GAYRIMENKUL BILGILERI

it istanbut
iLCE Urnronive
MAHALLE Yukancuciuliu
Sclad Kemerders
PAFTA FR2D24C1C
ADA = '
PARSEL 14110
YUZOLC UMD _ | 102.667,17.m2
139 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA, 7 ADET 9 KATL
ANA GAY. VASH BINA, 5 ADET 8 KATLI BINA, 2 ADET 10 KATLI RINA
VE ARSASH
B.BOLUM BLOK ' C3 BLOK
BBOLUM KAT 7XAT
B.BOLUM NC ié
ARSA PAY! 194/79580
o - . igzmtisr GAYR YAT.ORT.AS.
[TAM}

3-3 Tapu, Plan, Proje, Rubsal, $ema Vb Dékimaniar

Gayrimenkuliern Topusy roparumuz ekinde sunuimus olup, Qnayl Mimari Proje, Yap!
Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Kroki Vb DékUmanlar hakkinda rapor iceriginde
agikiamalarda bulunulmus ve fiziki olarak raporionn ekinde sunuimugiur,

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetidki, fakyidatiar, Son ¢ Yilik Alim Sohim Islemier,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikiildery

Urnranive Tapu Sic MUdUNGGUNn'de 29.12.200% tarhinde vopilan sifant incelemedes
taginmonn kG0g0nde herhangi bir takyidot olmadigy  belirfilmistir 21.7.2005 tarih,
11108 yevraive nosu lle Erniak Gayrimenkul Yahmm Qrtakhgr AS.ading unvan tashihi
olcugu,23.11.2006 21426 vevimiyve nosu lle ifraz oidugu, 16.05.2000 tarih, 2882 vevmive
e Emlok Konut AS. ading gectifi, 12.06.2008 tcrihinde malik olarak idealist
Goyrimenkul Yahnm Ortaldidn AS. ading tescil edildigi bundan baska son Oc wi
icerisinde  clm-salim igdlerni g&rmedigi bilgisi iigii memur  tarafindan veritmistir,
Cayrimenkuldn GYO Portfdyine Alinmasinda SPK Mevzuatng Gére Engel Teskil
Edecek takyvidat kayd bu%ammcsmcskmf:ém

i1
{

3-8 Takyidahn Goyrimenkulin GYO Po) Dylne Alnmasinda 3PK Mevzuahna

Gore Engel Tegkil Edip etmedigi, |
Taginmaza Uzerinde herhangi bir f#%yidaz‘ olmayip bu konudo GYO Portféylne
alinmasing engel teskil edecek herh@a!é;g%gge:sif unsur mevcut c:%ei@%idirﬁ
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Ekol Gayrimenkul Degerdeme ve Rarismanilc AS Tarih /Rapor No: 31.12.2009 ~5i409 5Pk

3-6 Projenin iginde yer alan Degertemes! vapilon badims béiimilerin ighi mevzug
vyannca gereid! Hm izinterinin alinig, alinmadidh, belgelern meveut oly up
cimachd { Onavl mimar prole, yvapi ruhsah, Yo kullarmm izin belgesi, isletme
ruhsal)

Taginmazn insos icin gerekdi olan onavh mimari proje, yap izin belgesi, alinmis olup,
vophdimz incelemede oelgeledn bu %:a@ﬁg_:;e er lle mohalindeki yoos Karsiastvia
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Haolve f:z»r*‘ce (,e:%i:v af@a,;sw aS?’{e Ve Ea@%ﬁ;gk sGzesmeier
bulunmcicadis, ﬁ‘ﬁ?g@i&. fGpor ekinde sunulmusiur,
ideclist GYO A3 yeldilerinden bu goyimenkuller ile ight olorak topu senedi
fotokopisi ainrmusts. ligil "FO@:}%: Sicit MOdGG0 nde yapion incelemeler sonucunda
Lagimsiz bSIUmin clam, miman projeler, yvaot ruhsatiarn alinenishr. T fmzm SUMUiun

bu teigeler, rc-;g;.ar;mc:zz]am meveut durumuna uygundur, flgili evra *xc; ol ekinde
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sunulimugtur,

3-7 Projenin icinde ver alan pagimsiz bélimierin GYO Po onidyline Abnrmasindg SPY
Mevzvoh HikUmled Cercevesinde Bir Engel olup, Olmodil Hakkinda Bilgi

U‘

regerteme koriusy g:fr::\zc incefenmis olup GYO Porttdyine Alinmasinda SPK Me PV ZUCH
UL urrver Cercevesinds Bir Engel bulunmamaidadr,

5

-8 Froje Icinde ver olon Begertemesi Yopian bafimsz balimier lie e
Denetimierde bulunon Yaps Denetlim Kurvlusunun Ur nvar, Adresl, Gergeklestirdig
Denelimier Haklando Bilgl.

£

Haokie Eksi Gavrimenkul id LON tarafie v gelir payiasir yénte niys-& g lestiren
projedeli tagnrncziada i gl gerekli mirneri projeter hazidanmis, v tubisall immi&

%t.(:fi‘ itk kurdmostur. S8z konusu fagimcziar igin yap kt_;iéanma izin belgesi
hozianrmg, fosinrmaziar kol milkdivetine gecmistir. Ser V! Noll sayile ' Gayrimenkul
Yohnrn Oriokionna fliskin Esasiar Tebligl” nin 25.maddesinin (] bendinde portidve
“Cik her 101 bing ve benzere vapilarg liskin olarak yapr kullanma izninin chnmug
ve kat m*l kKiyetin s eciimis olmast zomuniudur hifkmi yer almaktadr. $6z konusy
orojede ver :;%r‘ Lagimsz oélimier icin kesin kabul tutanagiiski onaylan Haive
onavian.ced belgesi ISk ve Slekink sGzlesmeler bulunrmakiadi Belgeler rapor ekinde
sunulmustur, 5
S0z konusy proje Ermlok Konut wﬁyﬂmﬁéﬂm Yatinm Ortokh@ AS. kontrolinde ve bu
*fufur;* taralindan denettenmekiedi. Fg‘rm; adrest Meric Caddes Gardenva 78 Plaza
-7 Atasehir-Kadikdy [ISTANBUL ‘dur. |
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Darusmanik AS Tarin /Rapor Mot 31.12.2009 0409 5Py

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiskin ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boigenin Analld ve Kullonilan Veriier

Istanbul Metropoliten alan sinilan icerisinde dodu yakasinda bulunan Umranive 1970"
i yillarda sanayi facliyetiernin yoguniasmaya baslamasivia hizh bir gelisim gostermistir,
lice ve beledive staiish kazanmadan Snce Uskldar licesi’ ne bagimh gslisen
Umranive verlesim streci icinde; sanavi, hizmet ve ficors! sekiGrierndeki gelisimi ile
cevie veresrmelere hizmet verir konumunc gelmisiir,

Uraranive; dogu yokasimin %115 Gk ksmuni,  stanbul genelinin - %3'  GnO
Olugturmaktady. Umraniye licest’ nde 1970 il ioarivie: tonmda calgan 212 kigi,
sanayide ¢alisan 33.017, hizmet sekidrinde calgon 38.793 kisidit. lcede %53.4 e
hizmet seki&rd birinci siray alirken %1.2 ile tanm sekdéro en son srada ver almakiadir.
1940" ta UskUdor' o badh bir konumunda olan Umranive nGfusunun 501 oldugu
bilinmektedir. 1955 vilinda da ky konumundady ve nifusu 1.781 dir. 1943 Villatele!
Belde Belediyesi olon Umraniye’ miz, 1980 viincla askeri vénetim tarafindan “mitiga”
edilmis ve UskUdor Beledivesi’ ne baglanrmistr. 1989 viindo ke Umnraniye’ miz tekrar
ilce belediyvesi siatUsiine kavustugu gibi, kimlik degistirersk, e merkezd konumuna
gelmistir,

Uraranive figesinin Mahalle Bazinda Nfusian

RANIYE (TOPLAM)

B

oM
i

ATATURK 4057 beor 6430
ASASGH DUDULLU 38.041 23515 B1s1o
CAKMAK 16.751 50.553 38618
K KARABEKIR 07417 20,020 51,365 o
MUSTAFA KEMAL 19267 23470 25 503
NAMIK KEMAL 02,616 07 489 31653 N
INKILAP 20,285 21809 23 677
[STIKLAL 30353 25695 29.846
YUKARI DUDULLY 43.904 33.269 143,321
ATAKENT MAHALLES! b 18287 17:732
HEKIMBAS!H o 5730 6516
IHLAMURKLYL o 30.269 39.636
ESENSEHIR 0 23.584 31.043 A
YENIGAMLICA b ’ 37,684 46,599
Bilinmeyen 0 | 183 o L
- OZEL SAYIM 0 I\ 0 2.861
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i IsTANBUL

| UMRANIYE
ABTANBUL ORAM

VILLAR if ThrKive | ISTANBUL T UBRANIVE
' | HOFUSY NOFUSU ROFLUSY

| FTORKIVE ORAN:

S0.347 278 3.804.528 : 38736

2,88 %

0,99 %

50.684.452 5.842 885

11,53 %

228%

9.198.220 {

14,89 %

Degereme konusy fasinmozin ver alchc

projelerine ev sanipligi yapmaya baslayan bir

KGprish yaianhd ve gerekse de Bodaric KSprist ve ¢

Yukandudully, Szellikle son dbnemi
nitelidi site ve ville site yoptasmalanvia kesafet kozanan ve kentin

en

erds
Snemibi
kenumdadir, Gerek F.Sultan Mehmet
evre yollanna bagiant rahatic

ve blylk proje geflistiiimesine imkén verecex gian ve dicllerde arazi varigi, bélgenin

bu tlr projeler iCin cazibe merkez olrmasin saglarmishr,

4-2 Meveout Ekonomik Kosullann ve
Meveut Trendier ve Dayanok Verllen

2008 vili ikinci vansinda Yosonan Amerika kavnakl morigage ki
pivasaior etkilenmis, bundan Tork Gayrirmenkul Pivasa

su gelismelerin sonucundea
aurma nokiosing gelrnis,
wigler vasanmisiis,
Tounmailar  yatnmiann erielerken,
Kampanvaiar duzenlenmekisdir,
Degerdeme torin Hibariyle

mevcut

zaten canl olmayan Tork gayrim
son 7 ay icerisinde fiyatlar genel sevive

yaihirirn

plyasada Konut faiz oranian % 1-1,1

projelen

=ayrimenkul Pivasasinin Anailizi,

ini

cankalar satisa istekl piyasada alm-satirn cok istekli bulunmamaktadir,

Son 2 aydo mevsimsel etki e foiz oronlannda dismenin etkilerin

erteienen taleplerde déndsler olmus, caniik yasonmaya basiamshr.

Genel tanimiama ile Kaynak
bankclar sanista istekl, ning oyuncuiar ise disik

yetersiziging ve piyasaya olan

Degerierme konusu gayrirnenkul cevredinde gelisen emlak fiyatl

oigede fiyatlar 1L boznda dismerpekie

H

civannda gerilemistir. {
PN
el il Bal opihies - Is el e 2

e pagh olarg

zine badh clarok tGm
st da nasibing alrmistir,
enkul piyasas tamamen
sinde % 25 lere varan

5 ler seviyesinde olug,

i
i

guvenin azhiging rogmen
talep sergiler konumdadir,

lan e igili genel
yorumiamalar séviedir, BSlgede satisiar benelikle dbviz bozlidir. Son birkac vil icinde
bifikite déviz bozndg yaklagk % 10
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4-3 Degereme idemini Qlumsuz Yénde Eidleyen ve Sirloyon Faldérder

Degerlerne iglemini olumsuz yonde etkileven ya da simdavan herhangi bir fakiér
meveul dedildir.

4-4 Gayrimenkulln Yapisal insaal {Fiziksel) Ozelliiden ve Firksel
Degeriemede Buz Abinon Verller

a-3 Arsa Ozellikien:

Projenin gerceklestinldigi parselier, opodrofik yap: ifiban e hofif edimi bir arc
gbrinomindedi. Tapudalki q@sgﬁ:ﬁsma bulunan projesinden ohinan vazive! ploning
gore porsel Uzerinde gdrlinen C3 Blok 16 nolu daire osadida gostenidigh sekildedir.
V10 parsel eski 167 parselin ifrdzndan dogan bir parseldir.

$6z konusu parsel Uzerinde toplam 139 adet villa, 14 blok 349 adet daire seklinded,
Projede & tip villa, 4 tip daire bulunmaldadis.

P

Imar Duromy;
Urnrainive Beledivesi imar MOdOAUSU naen ahinan sifani bilgive gére 562 konusu parsel
konut cloninda kalmaokia olup konuf claninda £:0,90. TAKS:0,.30 hiserbest, blok

nizarnda vopilasma sarftanmin oldudu ﬁ%ﬁia mernur larahndaon fade sdilmish,
Y
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=Y Yoo Crelliiderd

idedlisikent projesi 106 ve 14110 parsel -e\’?\cie-m aiusmcikiady. 14110 parsel Uzerinde (39
odet villo, 14 blok 347 adet daire seldindedir. Projede 5 Tig.} vnk: {Selvi, Kéknar, Cinor,
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Akasva, Manolya adion ile maruf), 4 tip daire (A Blok Inci Blok, B Blok Mercan Blok,C
Blok Yakut Blok, D Blok Safir Blok olmak Uzere) 4+1,3+1,2+1 ve 3+1 ile 2+1 leri bir aradao

:

bulunduran bloklor seklindedrr,

Tapudan edinilen vozivet planlanng, bioklann kat planianna gore bu parsel Uzerinde
bulunan C3 Blok betonarme tarzda, blok nizarada, bodrumtzemint? normal ko
sekilde insa edilmistir, Elekink, su, kolorifer tesisath, ek asansoriu blogun clis cephesi
ckrilik escsh boyvaidr ?“.C%E'Ecwz irtibatiandran merdiven basomaklan ve kat sahanlikicin
rmermer kaphidir, Her katta ikiser adet daire bulunmakiadir.

S&z konusy c%caéf*m binanin girsine gére sol dairedir. g bdimelert ;anire, salon, mutfak +
batkon, 4 odalbin ebeveyn banyolu].banyo-we lav-we 5mk!sr;dedrf, Salon ve odalann
zeminler ahsop parke kaph, duvarian saien boyal tavania it kartonpivelidir. isiak ve
servis hacirn zeminter seramik kaolicy, Banvo-we ve lav-wc'de kivet ve dus teknesi
mulunmaidadic Mutiokia laminant dolap mevcuttur, Daire 193.24 m2 alanhdrr.
Umranive Topu Sicit MUdUndtgln'de yapilan sifohi incelemede taginmazlara oit
17.11.2005 tosdik  tonh,2005/15565 sayll mimar  projesine gore daire  anire,
salon,mutfak+oalkon,4  odalbii  ebeveyn panyolu).banyo-wclav-we  seklinde
olanianrstr. Daire 193.24 m2 olanihcr.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degeremede Baz Alnan Veriler

Gayrnmankul mahallinde taginmaz e gl vaplan fespitier i trmo velkililerinden ve

resmi kurulusiorcion temin edilebilen bilgiler (tapu senedi, mimar proje) karstashinlarak
ediniien sonuciar lle degerleme yopilrrughr.

—isitmicr sistemi{Mobil kalorfer sistemi).Klima altyapisi

—Aychiniatma sistemi

—Yangmn kaz/clcrm sisterni,24 saat glvenlik kamera icin ig fesisat

—Telefon sistemi

—~Bahce sulama tesisab

~Dogcigaz tesisat gl tesisatlar teknik sorinomede belirtiidigi Gzere yapilacad
varsayimy ile  deQerendirme  yapilmist.  Mahalinde yapilon incelemeler, teknik

{notarnarm villa) yozk olan bilgiterin birebir uyguiancigr ve uygulonacag
knik donanirna ait veriler degerlendirmede dikkate alinmighr.

&u, narmed

e
Ul e e

4-5 Dederleme Islemninde Kullanilan Varsayimiar, Kistlamalar ve Kulionulma Nedenleri

Bu degerieme rapory csogIdaki varsay imnlan ve kistlamaian icermektedit. Kulionlma | )

nedeni: raporun hangl kosullarda  hazrandigl, gecerilik sarflonnin ne  oldugu,
nerelerdle hangl amagla  kullonialpi ilecegini ve kullanim  senucuy degerlemeyi

vcspc: iar ile dedereme sirketinin hak ;ve mukellefiyetlerini aciklamalkdir,
1) MOl topusu gecerl ve miikiyed nokkl pcgcér__!.csrzobmrdn
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2} Midlk, Grerinciek alacak ve femingt nakdan dikkate chnmadan degerendirimisti.

31 Sorumiu bir molk SGhipligi ve yetenakli bir Mk vénetimi Yarsoyilemsti,

4) Baskatan terafncan saglanan Dilgitedn gOveniir oldugiu kabui edhiimisti

3} T0m mUhendislic eililennin codgry oldugu varseylrishy,

&) MU dakha degerii veya daha ar degeri kichilecek, milkdin zemin alimum VeYa yapliann sakii veya
Csikér  olmayon sarilan icermedic varsaydmistr. By sarficr Yeya bunlorn ortaya cikartimas; icin
gerekecek mihendilit eltilerinin elde edilmesi ICin nichir sorurmiuiui clinmicr,

7} MO, Tapu ve Radastroca kaviilan e Beledive, Anitiar Kurul ve diger resmi doirelerdeki konatian ile
Uyguniuk icindes oldugu kabul sdifmistic

8} Degerierna faporunda, herhang bir dygunsuzivgun beliriiime
eInmacd durumea, mOtln gecerlt 10m imar YOSCHCH ve kulien
Wycudu varscimishr,

2} Gerekli t0m ruhsat, iskan belgest, izinier, diGer vasal ve ideg belgeledn, resmi ve dzel Kurvivsiardan, by
roporda deger takdiinin dayancinidic herhongi bir kulianim icin alde edildidi vevg editebilecedi vevey
yenfiezwebi#ecegi varsGytlimistic,

10) Roporda e beliimedikce, cray Urerindeld vapiandimalonn porse! sinrlen icinde welchd we
nerhangi bir fecovizin clmadign varsayilrisii,

') Bu roporde oksi Beyan ediimedikce, milkie vor oicn  vava olmayan  tehlikal maddelernn
mevoudivet, dedgerems vImant tarafincan gbdemlenmemistic. By gibl malzemeslerin milkon icindeki
veva disindolki meveudiveltl hakkinda degerleme urmanimn nemongl bir oilgisi volkiur Dederieme
YEMan ou gibi maddeien meydona Cilariment icin gerekli niteliklare sahin degildir. Tahmin edilen cdedsr,
deger kavbing neden oicbilecek by gibi macidelerin malkon iginde ve diginda bulunmadig VO SGYImMING
Cayahdir. Bu giki durumiar vever bunice ortaya cikartrmak icin gerekli degerdams ve munendislic bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustleniimesz.

12) Onedilen Yagiandirmaitor, aksi belirttilimedigi takdlirce, farmamianrs varsevilmalkiochr,

12) Degename vzmnani, bu raporun okuyucu veya Kullanicising, sger vasa milkd sorumiuiui aiinde
brakan meveut bing Drojelen ve  Hm  kirg sdziesmelerivie dedisikliklerinin Kopyalonn  slinde

" i
ATCUgUNL

g, fanimicnmecic veya dikkaie
b yOnetmelikien ile kistticirmalanne

8u degerleme rapony

& kasttlonac sarflario NCZFInmIS i,

I} Bu roporda tanmin edilen toplam dgegerin arsa ve vapiandirmalcr arasincaki oayicsim, sadecs

oeliditen kullcrm Programi icin gecerlicin, Arcwi Y& yopilandirmciar icin tohsis edilen ayn degerder
herhang! baska bir degerleme icin kullanidmaomalicly, Kullamnichign takeiirde gecersizdir,
2} Burapory veya kopyasinn side bulundiurmclk, Fapomun yayin haidkns vermes
3) Degereme urman dnceden b cniasmao sadianmadidn folkclice bu degerdeme nedeniyl
danismanik vaprmak, konuyla iigil ifege vermak veya makkemeads bulunmck zorundo dadilciir,
4} Dededeme uzmarnirin ONay: veya nzast dimadan by rapor iceddginin 1mo Yeya bir ksmi (Szellikle
egere iliskin sonuciar, degerieme vzrncninin KImligy, e oldugu Firma) reklam, halkla liskiler, naberler,
sabisior veyg diger machg yoluvia kamuovuna aeiidanio vayinlanarmes.
51 Raporda belirilen herhangi bir cieger takdin molkin 2UHING icin Gecalidir (milkin nissel; olmamios
sartt dle |} By degerin oransal olaraik VeYQ loplaminin bdlonsrak cagilrmas, rapor icerdginde
aclidanmachds takdirde, degen gecersiz kiar,
&) Hicblr vasal tomm veya teknik Slotm venimsdiginds, degerdems uzmani moliin arsai alont ve fiziksel
Loyutlen icin karu kurulustannin Clrimierine bagvurmustur. By kadastral SlcUm bu bitginin dogru
ofmadigin oriaye koydugu iakdirce, degerlernenin dizaltiimesi gerekebilir,
7) Rapora céhit edilen gelecede vénelik fahmin Ve projeksiyonicr veyg isletre tahminier, gincel piyasg
sarttan. bekienen kisa vagel crz-ialep fakidried, devarmi ve istikrarl i ekonomive dayaicir. Doicvisivic
bu sarfler, gelecekiek skonormik gc‘is?e{géierf gore degiskenlik gdsterebili,
8] Bu rapar ‘ideaiist Gaydmenkul Yatinm Or altgr AS min kulicrurm icin hazranmis dzel bilgiler bOtonG
riteligindes  ojup, kopya edimesi, clinyiy 'gpgimcm, referans Ggbsierimesi, kismen VeVa iamamen
yayintanmast Ekol Gayrimenikul Degerdeme \4@ Dansmantik AS'nin yewdl iznine fabicy,

i
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Bu dederieme fUpory gsadicoki Clagan D Varsavimlor ve Hipotetik Sariiarda nazianmishi,
Degedemeds:

Gavimenkul ile il heakuld bir probienmin Dllunracchic,

Yosat belgelerde UsLSSZIGSIN, tahdfohin bulunmadic,

Vergisel ve didier ma soremiuluiderinn bulunmadi@ varsavirlanmz,

- {Yap andlizg ve depremsaiit) leofizik testlednin incelsmearniz chist oldugu ise hipotelik kosul olarak kabu
edlilmigir

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakidrier

4-7=1 Olurmie FokiBner

¥ Nitelikli bir proje déhitinde ver almas
¥ Projenin sosyal clonal alaniannin ve yesil clontannin yeterii ve kullarish olmas
¥ Bdlgede, benzer nitelikl presiifi projelenin kesafet kozonmaos:

" Gerek FS.Mehmet KoprisU ve gerekse de Bogazici Képrist'ne erisirnin kismen
kclay olmcsi
v Cevre yolion baglanhsirnn kalay olmaos:

4-7-2 Olumsuz Fakibrier

¥ YUOksek deger arz etmesi sebebivie muhitemel alic kiflesinin ksl olmas:
¥ Site sosyal tesis insacahin natamam olmast
¥ Son ddnemde, konut oiyasasinda vosanan kiemi durguniuk

4-8 Degerleme isleminde Kullaniian Y&ntemler ve bu yéntemlerin segilme
Nedenler

Bu degerlerne raporunda, bélgenin cok bUyUk oranda yapilasmis cevreden olusmasi,
Coélgede ver clon benzer vasifta satsa arz edilmis va da satisi gercekiesr ils
tasinmcziann ver almasi nedeninas bagh olarak emsal satsionn  karsiiastinimas:
yontemi, ba@msiz bélimlerin malivet dedererinin belilenebilir olmasi rieden ile
mdiiyet yéniermi oirnak Uzere 2 farkh véntem Kullanitrostir,

fasivmadonn  notamam olmasing  karsin geiir yontemi ve gelir ydnteminin bir
wygulamast olan Nakit alam analizi vénterni kullandmaimisir,

Uygulamasi mUmkin olan yontemler ile iigili anglizier asagicla yapiimustr.

gmsal Sahsionn Karslashnimas: Yontemi; bir Ceder gdstergesinin, degerendirlen
mdkG  uygun karsiastirnna  birmiler Uyguloyarak ve emsaliedn sahs  fiyating,
karsitastrma unsuricnna dayah dizeltmeler yaparak, vokin zamandao satian benzer
mulklere karsiastirmak suretiyle Wretildigi bir prosedir dizisidir. satsionn Karsiastnimas
yaklasirms, yapilandmirmis milkier, bos araz veyg bosmus gibi addedilen arazilerin ¢
degeremesi icin kuilanilabilir. Degererhe esnosinda degdedendiniien molk hakian, alic
ve sahcilann mativasyoniarn, finansmén sartlan, sahs zamanindoki piyasa sorflon,
BOYUKIOk, konum, fiziksel nitelikder ve ;é‘konﬁmik Ozelikler qy;gxg;flrz?rnrg ve elde edien
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veflere gbre dededemesi vapion molk 8ze
giditrnigtir,

lideri dikkgte alincrak dizeimelere

- han, véneisel yaoiar,

; I getirmeyen veya geli
yc}m@m w’?rwﬂg. Bu  vosifiolkd

nﬁ?‘ G tesy ’\z gy}; 5 g

yénterni

Bu tonimdo arsa degeri astindaki degerier verine koyma maliveti f:%eg si@e’é. yani
degerleme glnindeki teknoloi le ortclama iscilik ve maizeme kalites koruncrai

R Wi

yaplian yopilasma malivetidir

!i#

kS

Mdlivet Yéntemli De gerlerne ; Bir yapiiandinlmis mdikdn, ovrsm insa eime vayc:r@
yetine koyvmanin gbnce! maliveting he erhangi bir ke VEYG 'i@f'v@m tave ediimesi, vo
da negotif unsurun dusulmest ve foplom v mcliveiten omortismcinm féu»&mat SONUCUY
bulunun vapilondirma maiivet dedsiine araz cegerinin %icsve elfmek surelivie molkion
foplam dederine ulasicidy islernler dizisicir,

yapmim mimarlik hizmellenne esos

Maliyet yontemine davel
' ' iertert e yikienici ké&n dahi adiimek

Cign sy

surelivie bel fBove 14/7/1985 tonhli ve (9707 sayil Bokanlar Kurulu Koren e
yOrlilGe ‘Mimardk ve MOhendisti Hizmﬁﬁ@ﬁ ic:f% ameasi'nin 3.2 maddesi

geregince mimarlik ve mihendistik hizmet & nesabinda kullanilacak 2009

vill Yoo Yakic stk Birim Malivetisr™ ecas i:zfrwmrr

4-9 Uzerinde Froje Gelistirien Amsa sann Bos Arazi ve > Proje Dededern

Bu prc_;age degeriemed olmcic cdigindan rapor icerisinde kulleim lssieias i g

4-10 Mallvel Olusumilon Anc

Maliyet Yontemi andlizinde bagumsiz ballmilern oo ooyl degerlerinin tesbitine
i o i

- I
Bolgede salisca oz edilen ve konur oigrak yokin smsalier secilimis karsiikit mukoyese e |
e dlzeltme kalemlernds bulurul *nu}iiJ Degereme, emsal k kargicstirma yénternivie |

H

gerceldesiinidiginden bos croz asadd cgzx nes opiﬁmmg i
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EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASH TABLOSU

sy

| KRITER | DECERLEME | EMSAL T “_Tiﬂi?\'?fa"w EMSALE |
] RONUSU MOLE | | - . N
l Adaint (o) 02.687,17 m? | 1550 m? Arscy lh 406 MP Arser méa m?* Arse f
R £ Arsa f R wwm_;ﬁ_ _____ _||
! Ver Yk Dudully f’ Yakin konumiu ! Yok komum?u Yokin konumiu T
i | Mahafiest  Bargj | Yukon Duchuthy ]i Yukon Duciuths | Yukan Dudiulig |
! i Yolu Caddeasi va f Mahailes ‘F .ivic;hc:iies: Mahaoiles: !
g ; Alerndad ' ciohlindedir. Bargj i dahilindedir, Baral | dohilindadir, Bargj ;‘i
‘[ Caddesi crosnda ‘ yolu  Caddesine § yolu  Caddesing | yoly Coddesine ;
| | konumiy g cephelicir. | cephelicii. cephelidir. i
;T:;ge_ho_u [Trnar veluna | imar yoluna | Imar — yoluna | mmar “:,:OEJ’] i
§ cepnel bdigedely ! cepnelidir. Bostur, E‘ cephelidin, Bosiur. | ceohslidir, Bostur j
‘ an  olvik .c;icm?‘ri ‘ f
f | Darssterden | ! :
f oirdir.  Uzerinde | : ¢
F proje  gelistiriimis | |
| va uygulanmshr. ; '
%r UG Emsal 0,20 Konut g Ernsal: 1.3 Konut Emsal: 1,4 Konut Emsal: 1.4 Konut
Alcrs e b Ao ol Alani lrmarl Alciry imard;
| Sahiso Araz = | 1.850.000 TL 1.750.000 1L, 2.500.000 7L,
: Fiyaity [TL) : OIKAM i:MU‘\if REMAX EMLAK: CEYDA EMLAK:
: 02163640700 02164161122 02164516168

I - | 1.750.000 L. .620.000 7L 22600007

Tanmini st | [

Tuicn TL \L § |

Tabmini 2 sabg 1 T30/ 1152 71/ me 18I m

e gbre Konu milk: Alan ¢ek daha blytk olup imar curumu E:0,90 olmast
sebebiyle daha dUstk oimast nede niyle dezavantajicr. Uzerinds proje
gelishnimis clrmas i nedeniyle reklomasyon avaniaihchy.

.

)
ﬂ’“ﬁ

miscle Gore Konu MUl © Alan | SOk df‘*hcg UYUK olup imar du rum
olmast sebebivie doha aUstk olmasi eniyle dezavantajiicr
gelistidimis olrmes nedenivie rekmmmv@n avantaiicy,

w
i

Emsale G C*é’ﬁ' Korw MUK @ Alani cok daha bUyUk olup imar durumu E: 0,20

UMOS sebebivie doha stk olma nedeniyle dezavanitajicr. Uzerinde proje
gelistiriimis olmaos nedenivie rekia 1Syon avantajhdr.
f
[
sfi ‘» i
\
e // g /’
e 14
W X
1'.//;; -
j,‘-f ;,i"'
19
y:%? £ os Bulvar, Gamize Apt 78274 B | ul Tek o 444 (Phy) Cans 45 ww kol
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KRITER DEGERLEME EMSAL G EMSAL 2  EMSAL 3 é
KONUSU paliti
Tahmmin SIS 1.750.000 TL. 1620.000 1, 2.260.000 TL.
Tudom T
Tainming m2 sailis  1IAn T a2t/ e e Tyt
Futcn 1L
{ Alans () ) 102.647,17 mi* | EARD e Arse ;F:$O€ i Arse F 1983 m2 Arsa
- Alan -169.5 Tjm2 7287 /m2 172,65 Tim2
Yer Yotkin korumiv | Yakan konumle + Yokin konumic
Yukam Dudiuliy | Yukan Dudullu | Yukan Diucuhiu |
s Mahciles ! rMaoinaliast !
| Alemdad dahitindedir.8argj i | dahiinded |
, Caddaes arasncla ' volks  Codassing volu | Baral YOI !
i fonumly ; elichr, Coddesing
! i cephelidir
Yer “uzbf?rrresé Py i i i
Yer Dizeltmes O ) {
Ozetigi ;;o,iun::; { o yoluna | knar voluna | imaor ysé‘und—_
cephell Dolgedeki | cephslidic. Bostur. | cephalicir, Bosiur, hel 3
. &h ‘Duyu*' fifogH
v& uygulanmast
| Imar clurumuy | Emsail: 0.90 Konwt | Erson: 1.3 Kot srnscl: 14 Konut Ernsal: 1.4 Konut
: { Adart irnark A Qi Ale - Alan i ‘
imar Durure. | e Ti/m: t15.2 Timg 1510 T/m2 |
I
863,25 1] i
i

t is
@
)
?a‘f
o
oF
P
.
]
%}
Lo
i
G

Imar dlzettmest clorak da Bmsal 1,2 ve 3 noly tasmmoziann de

FagnmMazs gore R0 daha ivi aldugu kabul wﬁifif‘ﬁ@?ﬁ’
SCr konusu emsaller 56z konusu tasinmaza gére daha ivi konumdadiriar. Mevcut imar

durumilaning gdre hepsl konut dlaninda KGI”"}C o karghk emsalierdeki arsalann emsal
vapicasma  sarh dederleme  konusu tasin "TEC.AJC?“: daha fodaodr. Aynca ermsal
ﬂfmfﬂ(}ﬁfiiﬁﬂr;v clom dagerdeme ke*aum tosmmaonn alonindan oldukca kicUk aion

sahipiider Tom by veriler mid albine
- :

<

sonug olarak bu anoliz ve dizeltme i“‘(;}}‘?“r‘(,iazf"@ {,ij% %z konu mu;mr; arsa bim deder

Idugu belidenarek 850 ”{r m® hesap ve fakdi

5

[ 847,50 TL/m2 -864 TL/m2 crahi@indal &
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a}mc;@r’.w i mweu CENMOZT arsa payr ; 194/79580

Foarsel clon; 102.467,17 m2

Bu Ciwwmﬁc Qrsa payt alam [102.467,17 mZ x 194/79580= 250,98 m? ‘dir.
Bunc gore arsa pay deder @ 250,28 m2 x 850 TLjm? 212.738 Ti

&~ 1%“ 2 Bingo m{z%?@% ié@ia%f%ﬁ%ﬁ i”wgsxé‘f?’%‘s’s@i ¥e maliyel ologumion onoliz lle loplam

bidsi olon maolive! clusumian analiz
g e yovinlanan 167771985 tarhi
ge

VE E‘«iﬁwizf scively :éfﬂi&,”s‘f:;sr Kuméu garait e yirGrio giren 5"%&5!’“’\0“%:*( ve pMunendisik

m iw;! Sarinarnesi'nin 3.2 maddesi g@mw;m,@ mirarlik ve mUhendislik hizmet

Yap Yalkdasik Birrn Malivetler Listesinde

nat ve tesisal degern, miltesebbis kan ve
oltilemerne ris ;:wc:-?és %frfmf‘:“?"

Yaolasra alan = ;
Yapiagma 0rlne gbre birdr m2 maliyet degern 498 TL/m2 (B vash icin)
Yopdasmo maliyell = 19324 m2 498 T /m2 = 96.233 10
‘*"*sg:amnmm payy %4 abnrmashr, "“c; 23T 004 =2 849 11,
Ozel Donal ve g Tesls ﬁ%i} = 11?.,.,‘33@ T

Ko et kar org
"’JU; C“r:ez’(:i% hesap edhimis

TL) x 0,40 = 124,388 7L

lerde Gzel donati dig fesis bedel dist maliyetin

vz mltk salis kon : {96.233 TL+212.738 TL+2.000

@‘%?;z;zséysa? Yaklagirs Yontemine Gore Deder ;| 212.738 TL+94.233 1) L-3.84% TL + 124,388
T+2000 7L = 431 510 TL = 430,000 1L olarak hesap edilmisti,
4-1% Benzer Sahs Omeklerinin Tamm:, Sahs bedelled. Bunlann Seclimesinin
Nedenien ve emsal sohslann karsdosimimos Yénteminin Uygulanmas

Emsal Sohglonn Korslostmimas: Yéntemi bir deger goéstergesinin, dederlendiiien

Lk wygwe Korsiastirma ?'-’“*-ﬁmlé}.?ff’i uygulayarak ve emsalledn salis  fiyahnag,
korslastrma un uimﬁcs Ci¢ siimeler yoparak, vokin zamanda sallan benzer
:&5?-@ Mﬁ%?’é@% ashirrnck s @Wiﬁ Hreticidl bir prosedUr dizisidir, Sahslann Karsdashinimost
CISITY -ym;*:};l'c_mciz‘r;im;; rllder, bos orozi veyg bosmus Gt Céd@&ﬁ%i&s argzilerin

i

riemm icin kulloniabilr, Degereme esnasinda degedendirlen malk haklarn, alic
Ve %Cﬁ‘f!("‘ﬁ(j‘;":@”‘. motives ;f(l‘:ﬁf@i"?, *i”icwrssu@ sarilan, scmf;: armanindaki  pivosa sarfion,
LOyOKITk, konum, fizikse! nitelivier ve &%O@ ik Ozedliklen arashinimal ve elde edilen

verilere gbre Cé&@““—*”@f‘?ﬂ:; yapicin f‘{jxf\g% Oreliden dikkote dlinarok dizeltmelere

gidiitrmesi gerekmekiediv [
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Emsal Sahsionn Korglashnimaos: Yéntem Uygulamas: :

Degeremede baz alinccak en iyl emsalin ayni proje (ldedlistkent] icerisinden
seciimesi gerekligine karar veriimistir. ve bu vénde orastirmalarda buly ﬁuémusiw
Aynca dogdrulavici mahivetie bi itmis ve iskana ac dmig bir projeden de emsal alinaraik
emsatl dogruludu kUme icerisinde saglonmishr Y aphdimiz uz(}gf?{m(ﬂ(ﬂrm sonucundo
caire vasifi tosimmaziann saiige arz rokamiban ile fil sabs rakamiannin birbiiine yeIkin
oldugu.diger bir ifadeyle fiyationn oturdugu belitenmis ve bu site icerisinden séz
konusu gayrimenkullert en ivi temsil eftigine inandiimiz emsaller sec climistir. Bu volia
elde edilen emsal kimesi ve konumuz gayrimenkuller birbirer ile mukayese edilmek
suretiyle ve gerekli dizeltrmeler vapiirmaok surefiyle deger sonucuna ulasimistr Lalisma
asaddads,

1

a-} Suhs Dedernin Bulunmas: -
Emsal Somsionn Karslashrmaos Dederieme Konusy | B |
Yéntemindeld Verller Tasmmaz Bmek 1 Ornsk 2 Ormek 2
|
Sahg Fiyah 2 355000 1L 255000 7L 365.000 TL.
Sahy Towihi Aralik 2009 Arcli 2009 Arailil 2009 Araihk 2009
Fiyol Diizelmestd 0 0 0
{Enflasyon lora icin) 7L
Dolrenin Brit Alom: {m®} 193.24 158,26 e 158,24
Fiyal Dizelmesi-2 +80 454 | 170.752 +80.454 |

{Ruttamm Alan; ‘
FovkileinTL )

Konwmu ve manzoros, Iyi by Deha lyi v
Flyad Dizelmes.3 ‘ 8 -15.700 o
{Keaum, monzore kat il ~
T
_____ Diger Ozeliikier teknik vs.icin i iyt i i
Flyat Dizelimesi-3 0 0 o |
' | {Difer Szellikler tehnik vs join
~TL)
Dizeliiimis Sahg 435.454 410.052 445 454
Dederderd {11 i |

Direk Sahslonn Kﬂ?%i%ﬁﬁﬁ’ﬂi’ﬂﬁﬁ
Yonieminde Yapion Kabuller t- Fiyasa arashrmast sonucu elds adilebilen
sats Orneklerine git verilen satis fivation

1 plyasa kosullanng gére makul sevivededir,
f, 2 Kargtashinlabilir Srnekler icin kulionidan 1
ffiil verler dDivasa arastirmasindan saglanan |
; %\ sifahi bilgilere davanmakiadr, §
| \_X 3 50z konusu fasinmaziar halen sahlik olduklanndan 1‘
i ( pozadik pay costlerek olusturulan cegerier kabul
| AN edilerek enflasyon fark hesaplanmarmishr.
’\‘ : 4-} 30z konusu karstashinlabilir Srekier icin
L,\R ’.
22
f{*‘w £ e 5 Bl L TelOpis v o4 aa Poom i ekal@ekolpd cur
g
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glntmiz piyasa kosullannda orfglama arso+bin
sahs rayicinin ortalama 2.300-2.500 T Jm
arahgmda oidugu emsallerin ortglama m?2 birim
degerleri 2.300 TL/m? olmas nedeniyle bu deger
kabul edifmistir

5 Karsitashniabilir sahs Srnekierinin yasicn
birbirlerine yakin olduikdonndan VIDFQnma
dikkate alinmarmshr.

&1 Konum ve manzara acisinda ndegerleme konusu
emsal | ve 3 ile avri &rellikte of MUsInG karsn

em;cr! 2 den %4 dohg azcegericln,

Te

7 eknik Gzelikier bokimindon hepsi lvi durumda
olc g naan fark olusmarnshy,
8-} Tc;b‘oucs\ 1 degerdere KDV dahil dedildir.
$0z konusu tabloda milan emsaller iskang %‘mzzf %100 insaat seviyesinde olan
dlaireterdir Tablo c:srzucunaa degerlerne konusy $nmaz Icin bulunan degerler %100

iskana hazr haldeki deger archiklandir.

Tarm bu verilere gére séz kKorusu emsallerden 1 ve emsal 3 ayni site icerisinde ver alan
Sir 2katia diger akatia ver olan 3+1 158,26 m2 clani cairelerdir Emsal 2 ise
idealistkent’in yan tarafinda ver alan Agaogiu Eltes Gines Sitesi icerisinde buluna
1% m2 dlonk ara kal daire i¢in istenen rakamiardir Séz Konusu emsailerden Ernsal ‘%
ve Emsal 3 ayrr sitede benzer mrum smanzarateknik dzelliklerine sahip olmalan
nerhangib Ha L konusu olmanistr Sadece Ermsal 2 igin kullarim
; usmus bu da bélgede ve ermsallerdeki dairelern ortalama m? birirn
degerlert kabul edilmistir Emsai 2 icin konum ve manzora farke olargk dahag i
konumda ve dahg veni bir site oimcs; nedenivle dederleme konusu tasinmazdan
yakiastk %4 doha iy oldugu kabl edi irnighir.  Tasinmaziar halen sarhilik oldukianndan
enflasyon fark uygular glasle it

Yukonda pivasa deger voklosimi yvontemi e yapilan hesaplomada degerleme
konusu 7. kat 16 no' Iu dairenin sally fiyahnin 410,052 TU ile 445.454 7L arahginda
olacad gériimektedi, Bununla beraber, karsioshnlabilir sohs  drnekler icin
hesaplanan clozeltiimis salis dededer dikkate clinarak degerterme konusu tasinmazin
pesin saby dederinin 410.000 7L olabilecedi kanaaiine varirmshr,

4-12 Kira Deded Analizi ve Kulianilan Veriler

i
S I o ; i " _ £
Degerleme  talebin Kt  deger  iclebi Sulunmadi@indan by  anglize ver /o |
» L S T
verlmemistir. Vo

i i
] :
i

|

4-13 Gayrimenkuliin ve t’%mﬁa Bagh Haldann Hukuki Durumunun Analizi

CayrimenkulGn mdlk ve Acﬁch fom ve buna bagh haklonn kullammindg sivrlamao

bulunmamalktadir. 1
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4-14 En Etkin ve Verimii Kullanum Anallzi

En Etkin ve Verimli Xullarim Analizi; Bos bir arazinin veya yopilandhnlrmis bir molkon:
- Fiziksel olarak olas,

- Yasol Olarak MOmkdn,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,

- Finansal olarak vamilcbir

- EnyUksek degerle sonucianan

makul bir bicimde olas ve yasal kuliamimi belideme calisma ve yorumianmin bir
bUONGAr.

Tasinmcizin en etkin ve verimii kultarurmi, projesinde cldugu sekdiviedir.

4-15 Bos Arazi ve Gelistirtmis Proje Dederd Analizi ve Kulloniian Verl ve
Varsoyvimiar e Ulagian Sonuciar

Degereme calsmomizda elde edilen verilerden ve pelirfenen varsavimiardan
hareketle; bos araz dederi, gelitiriimis ve vapiasmas famamianmis yagpiann degeri
belitenrnis ve faporumuz icerginde aciklamalan vailrmishr,
4-16 Misterek veya Bolinmis Kisumlarmn Dederleme Anoliz

Degeremede musterek va do BGIGRMUs kisim meveut dedildiir.

BOLIM 5
§%:,-&:ﬁﬁgﬁzi&@%{}gﬁmﬁf&i& DEGERLENDIRILMES]: i

5-1 Farkd De@erleme Metolionmn ve Angliz sonuclonnin Uyumlashmimas
ve Bu Amacia izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmas;

Degerdeme sUrecinde iki yoniem kullanimss olup eide edilen sonuchor ;

- Maliyet Yéntemine gére deger ; 430,000 TL

© bmsal Satislonn Karsdashaimas; Snitemine Gére aeger; 410.000 7L

elde edilmistir,
Her iki véntem ile vlasian deger sonucu birbidne yakinn cikmis clup, ézel bir uzics)
cabsmasing gerek kalmadan fakdir edilen deger 410.000 L olarak belidenmistir,

it

¥

5~ Asgari Bligierden Ruporda Yer Almayaonlar ve Gerekgeler
4

Ulasian bilgilerin tamam {slolalie c;%:'tmmq‘nlg olup ragorda ver verilmeyen herhangi bir
Piigi meveut degiidir, i
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3 Yusal Gerelderin Yerine Getlriip Geliiimedidi ve Mevzuat Uvannco
Alnmas gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Qlup
Cimacdhdm Hakkindo GoOris

Yasat gerekier yerine getinimis olup mevzuat uyannea diinmas; gerekl izin ve belgsler
am ve eksiksiz olarak mevoutiur,

5-4 Degierlemesi Yapilon Gayrimenkulln, Gayrimenikuyl Projesinin veya
Gayrimenkule Badh Hok ve Faydalann, GYO Porféyiine Alnmasmda
Sermaye Plyosas Meviuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadid
Hakionda Gérls

Herhangi bir vasal evrak eksikligt bulunmamakia clup., GYO porfdyine alinmasiyic

£ o

igili mevzuat acksindan herhangi bir sokinca bulunmarmakiad.

6-SONUG

&-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmles

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundudu mahalle gidilerek vapilan
casmaicr sonucu eide edilmistic. Bu verilerden hareketle yapilan analizier, uyguianan
degerierne metotian ve fakdir usuli dogrudur ve Profesyonei Degerieme Mesled
iikeler ile bagdask ve Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degeremeyi vapaon Kisinint ve sirketimizin tarafsz, n yargisiz, profesyonel
analizien ve fikideri sonucudur,

&-2 Nihal Defer Tokdin

Ropor tarind olan 31.12.2009 teirini itioarivie, raporumuzun icenginde ver clan
varsayimitann kabulls sarl ile vapion nesaplama ve takdidermiz sonucunde: yukanda
tapu bilgiten detay verien C3 Blok 7 kat | & noly iskant iskana hoar dairenin deger;

KDV harlg deferd @ 410.000.- 7L {DoOrtyUzonbintirkiirass),

KDV dedert © 4.300.- 1L {DénbinyUzUridirgsy)

KDV dahil deferi  : 414.700.- 1L {Dortylzondbrtbiny Uzilinklivas:)
olarak tokdir ediimistr.

!

i
MelYukanda deder sunumunda €DV OGN }5‘%! uyguianma gerekcesi raporumur  skinde yer alan UKDV
Uygulamasing yonelik aokioma’ ksrminca su-wtrr~/;§?ur
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Raporumuzu bilgl ve incelemelerinize sunanz.
Saygilanmizia,

Defeviemeyi Gerceklestirenter

5.3elda Akay Deniz Arslan Ridvan ERESIM
{ i~ e B Degeriems Uzman Aday
Nalld . . "N £
Sorumly ﬁ}e@éréemﬁa Lizmars Sorumiu DeBerlerp® Uzmani —
h A S\ AT
Yitkgolkdimar Ny
F . ) i
e —
i P R =
.4”””

Konirol Eden
Halil Dénmez

Sorumiu Degerleme Uzman

SPK yigans No#00180

e

KDV BYGULAMASINA YONELIK AGIKLAMA

NOT:Malive Bakanign Gelir idaresi Baskanh@inin Emiak Konut Gaviimenkut Yatnm Ortakhd
AS.ye gGderdigi 15.04.2009 torih, 040169 savih yozsing istinaden Katma Deger Vergisi
Kanunun 28.maddesinin verdigi velkive istinaden yayimlanan 17.07.2002 tarih ve 2007/13033
sayii korarname eki karan uvyannca karamame ski uyannca | savil listede ver aianlor icin %1,
Il sayih listecle yer alanior icin %8 ,ekil listelerde yer alonior harie olmak Uzere vergive tabi
isiemler icin %18 craninda kaima deger vergisi uygulanmas gerskmekiedir,

iU bu bilgiler & altindo 30.07 2002 tarh 24831 savil Resmi gazelede vayimianan 17.07.2002
farin 2002 /4480 sayih Bakanlor Kurviu korar lle mial ve zmellere uygulcnacak KDV oran
belifenmistir.Ekli | listede ver cloniar icin %1 alinacak olup listenin 11 sirasindaki net alan 150
M ‘ve kadar olon konut teslimierid.

S6z konusy Emiak Konut Gayrimenkul Yotinm Crickdd tarafimdan imzalenmis clan net alan
listelerine gbre s6z konusu dairelerin net kullanim alanian 150 m2'den gzdir.Bu nedeniede XDV
orant %1 atnrmigty.
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Soadet SELDA AKAY
s Teh 0212211 24 44

Barbaros Bulvan Gamze Apt. NO74/14 Balmumcu / Besiktas / istar

Mesiedi / Unvon

Mimar / Sorumlu Degerleme Uzmani {SPK Lisans No:400326)

ekew if’wmsues:‘ i Hataits
SO

SHOmD i emsk Ln*vmﬁ:i"’ 25l Mirnarhik

Fakiltesi-Mimarlik =:;Ju mU Yoo Bilgist Ana 1991-1995

Bilim Dalinda YUksek lisans

Deneyim
Cash@ Kurum dnvam Baslangng ve Bitls Tarthi
Sorumiu Degerleme

Ekol Goyr.Deg ve Dan.A S, ~ 12.2004 / Devam edivor
Uzmainy
Vakif Gavrimenkul
Ekspertiz Ve Degerems Gayrimenkul Eksperi 2000 / 2005
AS
i insaat Ticare: SETHie i , .
: Organizasyonu, Teklif ve 1996 1 1999

Hak edis haurdamo, kontrol
Harmak Makine Sonavi santive Goreviisi 1995 /1996

Ocakodiu Mimartk inscat
Lid.st.

LT.0. Mimaritk Fok. Yopim
1Gngtimi ve Bina Malivet
KUrsUsU BMBS Arastirmia
Crubu

Alnan ESlim ve Serlifikaiar & Sohip Olunoan Usanslor
7 fmm@ ik Odast Aut OC‘/A KUFSy

Yabanc Dil Bilgist: Ingilizce lyi Derecede /

/1
Kisisel Biigiier / .
Medeni Durum - Evii [
Milliye! T.C |
Dogum Tarihi . 08/04/1970 i \
Dogum Yeri : Malatyo i
hlivei DB sinih

Uye Olunan Dernek ve Kurvluslar
«  Mimardar Oclas
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Deneyim
Cealghin Kurum Lo Boslongg ve Bifig Tarihi
Ekol Goyr.Deg ve Don Ag. Degerdeme Uzman g 2007 | Devarm edivor
lonbul Govr.Ded ve _— ; SR R

E— ’ = Degerems Uzrnon Yrg 2006-2007

\}t

HEKT A Sirketier Grubwu Santive Sefi 2005-20046

Alinan EQlim ve Senifikalor ve Sohip Glunon Usonshoy
1SE !S(...?* SOGT Kalite GU

pced va Yin

Yabans: D Bigisl
ingilizce Yok
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Halll DONMEZ
Biyikoekmecs/ISTANBUL
TC Kimlik NO : 4045264836

Bankaci, Mali Misavir, 5. Degerleme Uzmam, Orak
Egitim

Esk. Motor Teknik ] .
Anadolu Universitesi Ekonomi Bolnmi

Deneyim

Cahstifs Kurum ’ij:ﬂ"v nni Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr Deg ve Dan A S, 3. Degerleme Uzmam 03.12.2004- 20087 / Devam

KUVEYT TURK GUNESLI suBest Miidin 11.09.2002 10.01.2005
TJ?RA}"\B ANK AS GA?}OSM MPASA Ity 02.03.2000 10.09.2002
TOPRAKBANK AS GUNGOREN 58 FADd G (2.02.1999 01.03.2000
FINANSBANK AS B.PASA 3B Bty 05111997 30.01.1999
ESBANK T Ay» MERKEZ 58 Mudar 12.09.1996 05.11.1997

ESBANK TAL BPASA BB bidny 07.11.1995 11.069.19%¢6
ESBANK hﬁ“‘» KONYA 3B IVikiTeitig 13.04.1993 06.11.1995
ESBANK TAS KREDILER MUDURLUGT, 1"1§’:ﬁ€3 Vrd 27.02.1990 12.04.1993
ESBANK TAS TEFTIS KURULY BSK i 1988 26.02.1990
ESBANK TAS TEFTIS KURLIL L BSK pMaf ¥y 5.06. 1984 1404 1088
Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip %mmﬁ L sanslar

*  Bankacilik ile ilgili 100 4in fizerinde mes! <isili geligtirici egitimler,

Sertifikalar shnrmsty

»  Mali Miisavirier Odas1 , mali Pviiiéfgzwir“?’f serminetler, 3 ay miiddetli, Sertifika ve Lisans

alinr %’{15?“ Serbest Maki Mfsavirlik lisans:

»  Bilgi Universitesi; Degerlemes Uzman igé rogramlan 3 ay siire ile, Sertifika ve Lisans
1

Degerieme Uzmanhis Lisans)

"“\

alnmmasty

i
¢ Istanbul .vawsz test Degerleme Konulu Seminerleri 3 ay miiddetli. Sertifika
abnmistar.

»  Kredid m%:‘ierjdumg Uzmenlify, Sertifika ahinmis, Kredi derecelendirme Lissastama

sinavisrms ﬁni'fﬁl‘}u

4

s  Degerleme m@si-’agz ile ilgili gesitli E 1§;ng ve sempozyumlara, dinleyici ve sunucu

olarak katilomstir. / VAN
Yabanci Dil %é%gisé j
Ingilizee Orta |
Kisisel Bilgiler Py
Medeni Durum : Bvli Loy e 1,;
Milliyet S T.C LY ‘1A~
Dogurn Tarihi : 20/05/1060 =5 F
Dogum Yeri : Eskisehiy
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Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

1-) TIDE (Turkiys I¢ Denetim Enstittist)

2-) ISMMO ( ist. Ser. Muh.ve Mali Mis. Odas1)

3-) DUD (Degerleme Uzmanian Demedi)
4-JLIDEBIR (Lisansh Degerleme Sirketleri Dernedi)
4-) FINANS KULOP

5-) IPYD (Istanbul Proje Yénetim Dernei)

¥ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACH KURULUSLARI BIRLIGH
! ek . 73023004 Hir: MO0
DEGERLEME LIZMANLIGE LISANSI
Seerrranpe Pyesas By no Seeven, Mo 34 sayik “Benmispe Fhmssarais g
1 Bishrrndar i Linarsterna e el Tuomavs Badtn Saadsd Sty TERIE" wenrmns
Halil DONMEZ
Pregnchorne Upinankgh Lianum st bk Barsneste.
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RESMI GAZETE TEBLIG 19 Miari 2002 - Saye: 27174

Baymdylhk ve Iskin Bakanhifmdan
MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2009 YILI YAPL YAKLASIK BIRIM
MALIVETLERI HAKIONDA TERLIC

16711985 taribli ve 85/9707 sawbk B far Bomulu Karan ile yirdirliips giren “Mimarik ve Mithendislik
Hizmetler! Savtnamesi'nin 3.2 maddesi gerefince mimarhk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabmda kullanilacak
2009 yih Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri, yapmwn nimarhik hizmetlerine esas olan smufi dikkate alimarak ingaat genel
gideriest tle yitklenici kin dabil belirlenerek agag stertimistiy,

Yapunnm Birim Malivet
YAPININ MIMARLIE HIZMETLERINE T.SAS OLAN SINIFI (B TLMAZ
L SINIF YAPILAR
A GRUBYU YAPTLAR
. 3 m yiikseldige kadar kagir ve betonarms stival ve bahee duvarian
. Basit kivenss ve basit taron yapiian
. Plagiik Sriithil seralar
. Mevent vapilar avas baBlantt- pecis yvollas
. Baraka veya gegici kullanum olan ldichl
- Veardwnct yapilar (Milstemilal)
. Giigelikier-cardakiar
. Ustti kapab yanian agik teneffils, oyue gister/ alanlan
. v& bu gruptakilere benzer yupilar.
B GRUBTU YAPILAR
. Cavn Hrtlill sersiar
. Basit padok, biiyiik ve kiigik bag hayvan a3ilian
. Bu depolan
. Is yeri depelan
. ve bu groptakilers benzer vapiiar
11 BINEF YAPILAR
ACRUBU YAFPILAR
. Bulelsr, ayakh su depolan
Palplan ve ankraih perde ve istinat duvacian
. Kaysldhans
. ve by gruptakilere benzer vapiar,
B GRUBU YAPILAR
. PnGmatik ve gigiome vamilar
. Hangar yapian (Ucek bakim ve onarun amagl)
. Tek kath ofisler, ditikan ve basit atBlveler
. Semt sahalary, kighk semt parkdars, coouk oyt
. Tarmn, endistri ve sanayi vapilan { el ks
mdlysler, tesisal afrhkh agilar, fidan yetigiien
. Yt balom ve onaran allyeler), celel verler % ! i -
. Jeololl, botandk ve tema varklan A BT

TLE0

123,00

268,00

n adamlan ve miigtemilatian
crum ve agma kah da olabilen prefabrik beton ve ,ffm je@a ¥e
fistme tesisier

i
s 1

‘ ivd ) !
. Wezbahalar i\ L/ ; Lt
. ¥¢ bu gruptakilers benzer vapilar, L \
\ \\ " \__\‘
L |
L SINIF YAPILAR y \\1
A GRUBU YAPILAR 437,00

. Clanl ve maballe spor tesisleri {Temel efitim okutlarmm veya isletme ve tesisleriv spor salonlan, jimnastk
saéeniar:, semi salopiary)

. Katl: garajlar
. Hobi ve ovun salonlan
. Tieari blwolar {lig kata kadar i kat dahil- asaastrsiiz ve kalorifersiz)

. Algveris msrkajm {semt pazarlan, kil v bityiik hal binalan, marketler, v,b) ’
. Basimevleri, matboalar 7 e/ {/ .
. Sofuk sm;, cispﬁizm / }/ :‘f .
1K
______ L0

15
&% EKOL gamaros Bulven, Garmze Apt 76/14 Balmumcy - Besiass - o

el 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45 www.ekolad.comiy skol@ekolad. com



. Konutlar (dort kata kadar~ dort kat dahil - a
. Benzin istasyonian
. Kampingler

. Kiighk sanayi tesisleri (Donanimb atblyeler, tica

. Sexnt postanelert

. ve bu gruplekilere benzer yamlar,
}ORUBU YAPILAR

. Kres-Guinditz balumevieri

. Entegre tarunsal endiisiri yapilan

Arstiz ve kalorifersiz)

wethane, diildoan, imalathans, dokdimbans)

498,05

. {dari binalar {ilce tipi bliklimet koualdar, verg! daiveleri)

. Genglik Merkezieri

. Belediveler ve cegith amach kamu binaler
. Lokants, kafetsryn ve yemekhangler

. Temel efitin olouilan

. Kiighk kitaphk ve benzeri kil fesislen

. Jandarma ve cmniyst karekol binalar:

. Saphik tesisleri (saghik ocaklan, kamu so
. Tiear biwolar (Faloriferli voye ssanstrlly)
. Halk eviert

. Pansiyontear

. 150 kisive kadar cezaevier]

. Fuarlar

. Bergl salonlan

. Konutlar (asanstriit velveya kaloriferit)

. Marinalar

. Gece kulitbty, diskoteiler

. Itfaive kurtarroa istasyonlan
izafirhaneler

. Bivvink ¢ifilik vapilar

. ve by gruptakilere benzer yapiar

IV, SIMIF YAPILAR
A GRUBY YAPILAR

. Ozelligi olan bityitk ofcul yapiiar (Spor sulony

. Poliklinikler ve benzeri safhk yapilan (Ha
. Liman binalasi

11 tipi bitk@met konaldan (Bhylk idars ve
_ Ticart Biolar (Asensbril ve kalorifesli)

. 150 kisiyi gegen cezasvieri

. Kaphealar, gifa evieri vb. termal tesi
_ Rehabilitazyon ve tedavi merkezlen

skert

. hadethaneler (Dini yapiar 1000 kigive kndar)

. Bniegre sanayi iesisleri

panserler, saglik evieri, saglik merkezleri)

361,80
kenferans salonn ve ek tesisleri olan ofiim yapilar:)

sehir Esisdf binalam)

. Agaa parklar )

; Iiﬂii‘s’{aizﬂ spor kitylerl {Yizme havuzian, spor salonlart *ze\g::i‘aé {zrt buliman) ‘ /S j‘\

. Ozellikli mastakil konutlar {villalar, feras evierd, dag evieri, kaymakagg evi) [/ A

. Yaghiar Huzurevi, kimsesiz gocuk yuvalary, vetigtirme yirtlan d \‘-\

. Biiyhi aligveris mevkezleri 4
i

. ¥itksek oloillar ve egitim enstitiler

. Apartmean tipl konutlar (Biss yitksekiiz
. ve bu gruplakilers benger yapilar.

B GRUBU TAPILAR

. is Merkezleri

. Arastma tinalan: ve laboratpariar

. Ivietro istasyonian

. Stadyam, spor salonian ve ylzme hav
. Btyyitk postaneler (merkez postaneler;

!

- B
E: ;‘:OL Harbaros Bulvan, Gamze ApL 76/14 Bahnumou - Besihouy -

21,60 m. i asan, asansdrlit velveya kaloriferii i

it

622,068

— {7 /
ol
¥ %-/{t / 'f
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X A

e £

N

Tel: G212 211 24 44 (Pt Faks: 0212 271 24 45 wwwekgigd comly  elol@ekolgd comtr






. Utoblis terminalleri

- Sats ve sergl binalar (showroomlar)

. Eflence amach yapilar (gok amaoh toplants,
. Banka binalan '

. Urted ve rooteller (3 ve 4 vildizh otelier il
. Movmal radyo ve televizyon binalan

. Ozelligi olan genel sigmaicdar

. ve bu gruptakilere benzer yapiiar
CGRUBU YAPILAR T46,00
. Hastansler {150 yatags kadar)

. Bityiik idtiiphaneler ve kiiltor yapilan

. Bakanhik binalan

. Yitksek Sgrenim vurilan

. Argiv binalan

. Radyoakiif korumal depolar

. Bayitk Adliye Sarayian

. ve bu gruptaldlers benzer vapilar,

‘Blence ve dighn saloular)

st metelier)

V. BINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 526,00

. Radye-Tv Istasyoulan

. Ozelligi olan askeri vapilar ve orduevi

. Biwyitkelgilik yapidary, vali konaldan ve 600 117 fzevindeks Szel konutlar

. Borsa binalar:

. Universite kampiisieri

. Yiksekligh 50,50m v asan yapilar

- Aligveris kompleksler: (Igerisinds sinema, Hyatre, sergi salony, karfe, restoran, market, v.b. bulunan)
. ¥e bu gruptalkdlers benzer vapilar,

B GRUBU YAPILAR 1.122,08
. Kongre merkezieri

. Milze, sergi kittiiphane kempleksleri

. Obimopik spor tesisleri - hipodromlar

. Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binala

. Havaalaniarn

. Ibadethaneler {1000 ldsinin fizerinds)

. we bu groptakilere benzer vapilar, i

C GRUBU YAPILAR 1,279,600 [y
. Hastaneler {130 yataZm Gstiindski he fer ve §zelliE] olan iisss hastansleri) AR
. Ust donammb kompleks otsiler ve tat; ari €5 yildizly .

. Biyyiik radyo ve televizyon binalan

. v& bu gruptakilers benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR }f 1.528,00

. Opers, tiyatro bale yapdar:, konser salonon ve ksmpi&icsie;ré[

. Restore sdilecel yapilar ve tarihd ve esic ¢ niteliginds olgh, vakalarak orijinaline
uyguo olarak yepian yapilar A
. ve bu graptakilers benzer yapslar,

R
[\
Agiidamalar: |

I~} Benzer yapiar, ilgi

an ﬁyguiay\im, kurum ve loruluslares Mimarhk ve Mibhendistik
rlunilarak belirlenscektir,

veya grubu degistiten ve isblipden cikanian yamlar icin, 2006
ou belirlenerele baglatibmus ve devam eden islords, sBz konusu
2009 yili teblifinde karsiifl olan tuar esas alnmak suretivie hesap

i g

Z-y Tebligin revizyony calismalarmda
yimdan Snceki teblifilere gbee yapr smifi ve
tebliglerdeld yap sumh ve grobu degistirilmeks
yapiacalcr,

3-) Tebligdelc smif ve gruplar yapun asamosmda belirienirken tereddiis dilslilmesi halinde, o vapim vap
yakiasik maliyeti; yapinm projesine gove haz
uygulanmas: suretivie hesaplanasaliw,

Teblig olurnar,

| i
U i e
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Emlak Gayrimenkul Yatinm Ordaldigr

5-24/09/2007 tavih ve 64-] sayili 15K yazs:.
B-US/00/2007 tarih ve M.34.0.1B8.0:18.28-28-300,99-4404 sayil [faiye yazisi,

Harglardan Musfir.4708 Saynh Yap: Denstim! Hakinda Kanunun kapsam: digindadir.

1,10, 11, 12, 13, 14, 18§, 16, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 igkaptlan igin veriimisir (loplam: 16 ickap:}
Cmeahlfede adrast yazil vardekl binann kullandebliscefine dair rapordur,
1-30/110/2007 tarihl 5.8 yazsi.

2-15/0%/2008 tarih va 1054zayd: Ribiim V.D.yazss:.

3-15/08/2007 tarh ve ISI.OTA2)160-5 sayil Jifnak yazisi,
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imzalan almarak, 3194 Sayih Inar Kanunu ve Yapm Denetim! Hakkinda Mevzuat uyannca YAP! KULLANMA [ZIN BELGES verilmigtir. Verilen Izin yap:
Hanuns, Ruhsai ve ekisrine ayianiddan dofiacak sorumiuluican ve her thrid vergl, resim ve harg Sdema yikimiBidginden kortarmaz,

giinlii begvurusu (izerine, yukenda tarih ve numaras: yazi Yeps Rubsat fie sirest ignds yandan, Bzelilidert bulirtlen, Kishal KULLANA Bl
i Hak i Mg v ekierine, bilimssl
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanik AS Tarih /Rapor No: 31.12.2009 -Oi401 SPK

Degerlemayi

idealist fi kul Y i Ortakhd
Talep Eden Firma ist Gayrimenkul Yahnm Ortakhdr AS

Talep Tarihi ve 25.12.2009

Savist

B Istanbul i, Umraniye licesi, Yukandudully Mahaliesi, Kemerdere
Degerlems G ; . S [ Eiiis ¢ das _
- Sokag, F22D24C1D Pafta, 106 parselde kawith B2 Blok 1.kat 3 ve 4,

' 2.kaf 5 no' lu daireler

Degetrlemes
Konusu Gayr. Esensehir Mohatliesi, Alemdagd Cad, No:942 Umraniye / Istanbul
Adresi

Degerleme Tarihi Degereme Tarhi: 29.12,2009, Rapor Tarihi: 31.12.2009

ve Rapor No Rapor No: Ol 401 SPK
Degeremeyi Ridvan ERESIM [Degerleme Uzman Yrd.)

Tapan Uzmaniar  S.5elda AKAY (Sorumiu / Degerleme Uzmani)
Deniz ARSLAN [Sorumiu Degerdeme Uzman)

Degeremesvi

Konfrol Eden

A , o Halll Donmez (5.Ded.Uzman)
sorumiu Ded.

Uzmam
Rapor Torii Spk Formath Anlah Tarz Kisith Dederleme Raporu

MR
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kol Goyrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS fh /Ropor No: 31.12.2009 ~Ol401 spK

Referans No: 31.12.2009 - Ol401 SPk
IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISGH AS.
Uskticlar / Istanbul

Istanbut I, Umranive licesi, Yukandudully Mohalles, Kemerdere Sokady, F22D24C1D H3
106 parselde kayith B2 Blok 1kat 3 ve 4 , 2kat 5 noiu dairelerin cari pazar d Q
incelenmis, gerekli {Gm arashrmalar ve anclider Dederleme Uzman Yrd. Ridvan ER §>M,
Serumiu Dederleme Uzmaniarimiz S selda AKAY ve Deniz ARSLAN tarofindan vapimis ve
Sorumiu Degerleme Uzmanimiz Halit DONMEZ tarafindan kontrol edilmistir. Bu inceleme ve
andlizler sonucunu  olusturan 29 sayfolik degerieme roporu bu mekiup ekinde
sunulmustur.
Degereme 29.12.2009 tarihinde vaoilimis olup,
- Cayrimenkut le ilgill hukuki bir problemin bulunmadid:,
- Yasal belgelernde usulsUZIOk bulunmadid,
- Vergl sorununun bulunmadidr varsayimlan e Jeofizik incelemesi incalememiz dis
hipotetik kosul olorak kabul edilmistir,

Rapor farini olan 31.12.2009 tanhi ifibariyie, raporumuzun icernginde yer alan varsayimlann
kabull sarh ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul i, Urmraniye iigm%
Yukancudullu Mahaillesi, Kemerdere Sokadi, F22024C 1D Pafia, B2 Biok 1.kat 3 ve 4, 2.ka
5 nolu daireler yoklask %85 insaat seviyesinde olup, bu insaat seviyesine gbre Pczmr
deferiear;

Lkal 3 Badunsiz Bolum Nodu (%85 ins.sevilasnmaz icin:

KDV harig deged  : 328.000.- TL (Ugyilizvim nis@idzbinyenitirkiiras),
KDV dederi /%1} : 3.280.- TL (Ucbinikiyizseksentiiidirasy

KDV dahil degeri  : 331.280.- TL (Ugvizotuzbirbinikiyizseksentirkiiras:)
iL.kat 4 Badumsiz 86llm No.iu (%85 ins.sevilasinmaz icin:

KDV harlg dederi  © 328.000.- 1L {leylzyirmisekizbinyenitirkiira 563,

KDV deger /%1) @ 3.280.- 1L (Ucbinikiyizseksentirklirass)

KDV dahil degeri  : 331.280.- TL {UgyUzoluzbirbinikiyizseksentirkiiras)
2:kat 5 BaGunsiz B8I0m MNo.iu (%85 Ins.seviTasimmarz icin;

KDV haric degeri  : 328.000.- 7L { i?g':yﬁzy%rm‘imkizb‘ﬁy@ﬁﬁﬁﬁdim3&},

KDV dederd /%1) :  3.280.- 11 {Ugbinikivizseksentiriiirasy)

KDV dahil degert  : 331.280.- TL {Ugviizotuzbirbinit wivizseksentirkdiras:)

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Sayailanrmizic
£kol Gayrimenkul Dederleme vi Dangmaniik A5
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tkol Gayrimenkul Dederleme ve Dansmaniik AS Tarih /Rapor No: 31.12.2009 -Oi401 SPK

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogruliusunda ifade ederiz ki:

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve cdogrudur.

Andlizierimiz, fikiderimiz ve bunlann sonuca baglanmast e raporun  hazrlanmas
Profesyonel Degerleme Mesledi uyannca yapidmishir,

BU raporun konusu olan gayrimenkuly sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikie
gdrdlk ve yorumiadik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal, bizim kisise!,
tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel analizierimiz ve fikilerimizin sonuclandir,

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullara kisithdr,
Bu raporun konusu olan gayrimenkui(n muliiyei hakkint elinde bulunduraniarg, Uzerine
proje gelistireniere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milks kiralamak isteyenlere bu
gorevie ilgili taraflara karsi dSnyargimiz olmadig gibi, bu kisierden glncel veya gelecede
donik maddi gikanmiz ve beklentimiz bulunmamakiadir.

Bu gorevie ilgili olarak gelistirdigimiz andlizier, fikider ve sonuglan énceden saptanmis
senuclann gelistinimesi ve bilgilendirilmesine badl degildir.

Bu gorevin tamamilanmast icin aldidgimiz Ucret:

Onceden saptanmis bir deger veya de@erin misterinin amaciann godzeten voninin
gelistirilip rapor edilmesi,

Deger takdirinin mikfar,

Ongérilen hir sonucun elde edilmesi ;

Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir clayin

meydana gelmesi

konuiarnng badh degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve dederieme
mesleginin efik kurallanna bagl kalinarak hazilanmisiir.

Bu beyanimizi bilgi ve degertendirmelerinize sunarnz.
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Fkol Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS Tarih /Rapor No:  31.12.2009 01401 SPK

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERL

t=1 Rapor Tarihi ve Numaras

-2 Rapor T0rG

1-3 Raporu Hazvlayaniar ile Sorumlu Degerleme Uzman Adi Sovadi

I-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavram

I-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLIM 2

2- SIRKET ve MUSTERIVI TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvan ve Adresi

2—-2 Musteriyi Tanimici Bilgiler ve Adresi

2-3 MUster Talebinin Kapsami ve sinidamaian

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSY HAKKINDA GENEL BILGILER:

3~1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 Gavyrimenkulin Tapu Koyt Bilgiler,

3-3 Tapu, Pian, Proje, Ruhsat, Sema Vb DOkOmaniar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, fakyidatlar, Son Ug Yillk Alim Satim Islemleri,
GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidahn Gayrimenkuiln GYO Porifdylne Almmasinda SPK Mevzuahng
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-4 Proje icerisinde ver glan Degerlemesi vapilan bagimsiz
bolumierin, gayrimenkuilernin iigili mevzual uyannca gerekli Tum
izinlerinin clini, alinmadigl, belgelerin mevout olup olmadid { Onayli
mimari proje, yapi ruhsah, Yap kullanim izin belgesi, sletme ruhsah)

3-7 Proje icerisinde yer alan dederlernesi yapilon gayrnimenkuiletin GYO Porifoyine
Alinmasinda SPK Mevzuath HUkUmler Cercevesinde Bir Engel olup, Olmadid
Hakkinda Bigi

3-8 Proje icerisinde yer alan Degerlemesi Yapian gayrimenkuller ile iigili Denefimierde
bulunan Yapt Denelim Kurulusunun Unvar, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimier
Hakkinda Bilgh.

aOLlMm 4

4- DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMEMKULE ILISKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanian Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinm Analizi, _
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4-3 Degereme Islemini Clumsuz Yonde Etkileyen ve Siniayan Fakidrler W)

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insad
Boz Alinan Veriler
Gayrimenkulin Teknik Ozelii leri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

A
4-6 Degerleme lsieminde Kuticz.niié;rn Varsayimiar, Kisitlamaiar ve Kullanima Nedenleri

P 3

P (Fiziksel) Ozelikleri ve Fiziksel Degerlemede
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4-7 Gayrimenkulln Degerine Etken Fakidrler

4-7-1 Olumiu Fakidrler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Dederleme sleminde Kulianilan Yontemler ve bu yontemilerin secilme
nedenler

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Maliyet Olusumian Analizi

4-10-1 Arsa degerinin bulunmasi

4-10-2 Bina malivet degerinin bulunmast ve maliyet olusumian analizi lle toplam

degerin bulunmas), toplam degere ulasimasi

4-11 Benzer Sahs Ornekierinin Tanimi, Sahis bedellen. Bunlann Segilmesinin

Nedenleri ve emsal satislann karsilastinimas: Yonteminin Uygulanmas:

4-12 Kira Degeri Analizi ve Kullanian Veriler

4-13 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Hakiann Hukulkd Durumunun Analizi

4-14 BEn Etkin ve Verimli Kullarnim Angiizi

4-15 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimniar ile Ulasilan Sonuclar

4-16 MUsterek veya BolOnmuUs Kisimlann Degerleme Analizi

BOLEM 5

5- ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESE:

5-1 Farkli Degereme Metotiannin ve Analiz Sonuclannin Uyumiastinimast
ve Bu Amacla izlenan Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmas)

5-2 Asgar Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeler

5-3 Yasal Gereklerin Yering Gefirilip Getirlmedigi ve Mevzuat Uyannca
Alinmast gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigin Hakkinda Gorus

5-4 Degeremesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalann, GYO Poriftéyune Alinmasinda
Sermaye Piyasast Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig
Hakkindao Gorts

3OLIM &
4- SONUCG
4-1 Sorumlu Dederieme Uzmaninin Sonug COmiesi
&-2 Nihai Deder Tc }da;
EKLER -

|- Kroki, Fotograf, grafik ..V belgeler
2- Tapu, Ruhsat Vb bcigéi

3- Degerlemeyi V‘r*aporm%(},f; CInisi
4- Sorumiu Degerleme Usmaninin Czgecmisi
5- Lisans Belgeler, Ly e

&
wh

Uluar Gamze Apt M64 Talr
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BOLUM 1. ik
1- RAPQR B%LGiLﬁR[

1-1 Rupor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor sirketimiz tarafindan 31.12.2009 Tarhinde O1401 SPK rapor numarast ile tanzim
edilmistir.

12 Rapor T

Bu rapor UDES'nda yer alan ve SPK Formahni kapsayan Anlah Tarzi Kisith Degerleme
Raporu i0runde hozlanmistr. Diger bir ifadeyle rapor Sermaye Piyasast Kuruiu
dizenlemeleri kapsaminda hazrdanmistr.

Aniatt Tarz Kisith Degerleme Raporu; genis kapsamda verilerin, disGnee farzinin ve bir
deger sonucuna varmak igin kullandan analiziern aynntil tanim ve  anlotimiann
iceren format olmakla bifikte baz detaylann calsma kagitlan ile desteklendidi
degerleme raporu formahicr. Aniah Tarzh Kisith Dederdeme Raporlan, dederleme
uzmanina kendi dosunce ve sonuclanni tam olorak destekieme ve aciklama firsal
vermekie ve okuyucuyu son deger takdirine tkna etmeye imkan tanimakiadir. Ancak
vzman bu imkani tOm detaviarda kulianmak verine okuyucuyyu fazla ayninhlorda
birakmamak amaciyla baz bolumler dzet vermekiedir.

1--3 Raporu Hazrlayaniar ile Sorumiu Degerleme Uzmam Adi Soyad

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzman yardimcist Ridvan ERESIM ve sorumiu
degerieme uzmanlanndan S.Selda AKAY ve Deniz ARSLAN tarafindan hazirlanmis ve
sirketimiz Sorumiv Degereme Uzmani Halil DONMEZ tarafindan konirol ediimistir,

14 Degerleme Tarlhi ve Deder Kavram

Degerleme 29.12.200% tarihinde vaopidmis olup, 31.12.2009 farhinde rgpor
hazilanmistr, Degerin gecerli oldugu tarih 31.12.2009 ‘dur.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu Standardinda tanimianan

Pazar degen 7 dir.

"UDS 1 Pazar Deder Esash Dedereme” standardinda Pazar Deder tanimlamas
asagdaki sekilde yapilmustir.

Pazar Deder; Bir mUlkin ;Pvgun bir pazaramanin ardindan birbiinden bagimsiz isteki ||
bir aliciyla istekli bir sc:sfgm arasinda herhangl bir zorflama olmaksizin ve taraflann
herhangi bir lliskiden eikilenmeyecek sarflor alinda, bilgili, basirelli ve ivi nivetli bir
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sekiide hareket etiikler bir anlasma  cercevesinde degerleme farihindeki e
degdistirmesi gereken tahmini tutandir.
farmmin Unsurlar
Pazariama : Uygun bir pozardama,
Alict ve satict : Birbirinden bagimsiz ve istekl,
Ortam > Herhangi bir zorlamarnin olmadidl, alim sahimao etki edecek
herhangi bir iliskini bulunmadid,
Hareket tara : Bilgili, basiretli ve iyi niye,

Zaman . Degerleme tarihi
Deger © By sarilar altinda el degistirme tahmini futandir,

Galsma 3 gin sirms olup, yOridUge giris tarihi 31.12.2009 dur. Raporda deder
sunumu Tark Lirgsi cinsinden gercekiestirlimisti,

-8 Dayanak $6zlegmesi

Bu degerleme galismasinin ve raporunun dayanagr sicketimiz ile Idedlist Gavrimenku
Yatim Ortaklign arasinda 25.12.2009 tarhinde di uzenlenen sdzlesmedlir.

BOMMW S w s ma
2- SIRKET ve Mvg*sﬁa mﬁmm §§£G iEﬁ

2-1 Sirketin Unvon ve Adresi

Sicketimiz, 07.12.2004 tarihinde, stanbul Tica et Slcil Gazetesinde yayinianan Sirket
Ana SOziesmesi'ne gore Ekspe hz ve Degeriendirme olarak tammianan is ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmus olup Sdenmi s sermayesi 260.000.- T cir.

dirketimiz, Basbakanik Sermaye Piyasast Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve | 1/334
sayill karanna isfinaden SPK mevzuah cerceveasinde deferleme hizmel verece
§m<e# rlistesine alinrmusthr,

Sirkefimiz halen Istanbul Genel Merkezli olrack Ozere faali yetin sUGralrmekiedir.

2~2 Misteryi Tanihici Bligiler ve Adres
4 g

Idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhds, halen BULGURLU MAH. HANIMSET SOK. NO34:

KAT3 OF iQ USKUDAR/ISTANBUL adresinde fadliyetine devam etmektedi

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, 17-21 092007 farnli hoftalk bilteninde ., yeni

fagliyet izni faalivet | zm alrmustir. ligii blltende, “20.000.000 YTL kavith sermaye tavan
icerisinde 10.000.000 Y?TL baslangic sermayell idealist Gayrimenkul Yatnm Ortakhdi
AS. unvanh bir gavr rrﬁnifui yatnm orfakhi@min kurulusuna lliskin talep, Kurulumuzun
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t7.12.1998 farih ve 116/1387 sayili Kararn uyarnnca yaohinm ortakhklarinin kurulusunda
kayith sermaye tavaninin baslangic  sermayesinin 20 kahni gecmemek Uzere
pelirenmesi gerekligi sarti géz 8ninde bulundurularak, kayill sermaye tavaninin
200.000.000 TL olarak belirlenmesi kosuluyla olumlu karsilanmistr” denilmistir,

23 Musteri Talebinin Kapsams ve simulaomalan

Musteri Raporumuz iceridinde tonimlamasi yapian gayrimenkulion SPK ve UDES
formatinda  degerleme  calismaosini ve  roporlamasine  istemistin.  Dederleme
cahsmasinda yer alacak deger 10r0 Pazar Dederidir,

BOLIM S _. R T——
3- DEGERLEME mmuw HAKKi?«mA GENEL 8l LG?LER

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tamnmy
Degerleme konusu fasinmaz, istanbul i, Umraniye llcesi, Esensehir Mahailes,
Alemdag Caddesi ile ulasian Idealist Kent Sitesi icerisinde yer almaktadir.

iasinmaz,iskan mintikas) seklinde tesekkll kazanmaya basiamis, site 100 yopllar ile
kesafel kazanmaya baslamis bir mevki icerisindedir. Tasinmoz, Agaoglu Elies Glnesi
vaninda, Evidea projesi karsisinda yer almalkiadir.

Tasginmaziann bulundugu bolgeyi gbsterir kroki asadidadir,

R =

g
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgilerd,

ANA GAY VASH

Tripleks Villa 9 Adet 9
Fath Bing Ve 2 Adet
8 Kat Bina Ve Arsas

Tripleks Villa 9 Adet @
Kath Bina Ve 2 Adet
8 Kath 8ina Ve Arsas

GAYRIMENKUL BILGILER] | Taginmaz i Tagmmaz MIagmmaz |
i istanbul Istanbul istanbul
ILCE Urmraniye Urnranive Umranive
MAHALLE Yukaonduduliu Yukandudutiv Yukangudullu
sSokag! N Kemerdere Kemerdere Kemerdere
PAFTA o F22D24C 1D F22D24C 1D F22024C 1D
ADA - = -
PARSEL 106 106 106
vooLcomoe B 4.152,55 m2 84.152,55 m?2 84.152,55 m2

111 Adet 3 Kath 111 Aclet 3 Kath 111 Adetl 3 Kafl

Kaith Bing Ve 2 Adet
8 Kath Bina Ve Arsas

B.BOLUM BLOK B2 BLOK B2 BLOK B2 BLOK A
B.BOLUM KAT ~[1kAT 1 KAT 2KAT 1y
B.BOLUM NO 3 4 5 1
ARSA PAYI 159/65171 159/65171 159/65171 \l

MALIKLER]

ldealist Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd
Ancnim Sirketi {Tam)

Idediist Gayrimenkul
Yatinim Oriakhd

Anonim Sirketi {Tam)

i

idealist Gayrimankul
Yahnm Oriakhd
Anonim Sirketi (Tam)
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dékiimaniar

Gayrimenkullerin Tapusu raporumuz ekinde sunulmus olup, Onayll Mimar Proje, Yapi
Ruhsat, Yapr Kullanim zin Belgesi, Kroki Vb DokUmanlar hakkinda rapor igeriginde
aciklamalarda bulunulmus ve fiziki olarak raporiann ekinde sunulmusiur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkilki, tfakyidatlar, Son Ug Yilk Alim Sahim islemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degdisiidikler

Umranive Tapu Sicll MUdUrogin'de 29.12.2009 tarihinde yapilan sifahi incelemede
tasinmaziann k0i0gUnde herhangi bir takyidat olmadid sadece 1SKi lehine irfifak hakk
oldugu belirtiimistir.15.7.2002 tarih, 10685 vevmive nosu ile Emiak Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig AS.adina unvan fashini oldudu, 16.05.2000 tarih,2982 yevmive iie Emiok
Konut AS. adina geclidi, 25.06.2008 tarihinde idealist Gayrimenkul Yahnm Ortakiidi
AS. adina malik olarak tescit edildigi bundan baska son Ug yil igensinde baska aim-
satim islemi gbrmedidi bilgist dgill memur tarafindan verilmistir, Gayrimenkulin GYO
PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuahna Goére Engel Teskil Edecek takyidat kayd
bulunmamaktadir.

ISKi lehine irfifak hakking iliskin olarak 15.03.2010 tarih, 1546 sayili yaziya istinaden
Umraniye Tapu Sicil M(}dﬁrll}@(}’ﬂ[}ﬂ ldealist Gayrimenkul Yatnm Orikhdr AS.'ve
yazdidn yoziva gdre 1SKI Umranive Kadaostro MOdONogo e Umraniye Tapu Sicil
MUAURUGU ne 21.06.2005 tarih 4595-73369 ve /3370 sayl yazdigl yozya gore 2942
sayili kanunla degisik 4650 kamulastirma kanunun 4.ve 30.maddelerine gore 21.692,74
YTL (21.692.7 :5 000 7L} Uzerinden bedelle nzaen fapuda irifak hakkinin ISKi've devir
edecedini bildirmekiedir Parsele ifiskin folyc ve parsel alanindaki terkler ve ferk
miktarlan belirtilmis olup ekte gdsienimistir,

3-5 Takyidahn Gayrimenkuliin GYO Portfdylne Almmasinda SPK Mevzuahng
Gdare Engel Teskil Edip elmedigi,

Tasinmazn takvidat bakimindan  GYQ Portfdylne aibmasinda sakinca olmadidi
kanaatindeviz.

3-4 Projenin icerisinde yer alun dederiemesi yapilan badimsiz bélimierin ligil
mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alimp, alinmadid, belgelerin mevoul
clup olmadidi { Onavh mimari proje, yapi rvhsah, Yapi kullanim izin belgesi,
isieime ruhsati)

Taginmazin ingast igin gerekli olan onayl mimari proje, yap! izin belgesi, alinmig olup,
vaphgimiz mcelem@gﬁa belgelerin bu belgeler ile mahallindeki yopi karsiashniarak
raporumuz %gerigimi;%e analiz sonuclan belirfilmistir,. Hokkt Eksi Gayrimenkul Ltd.Sh
tarafindan gelir pdi{la§|m$ véntemiyle gerceklestiren projedeki tasinmaziaria igili
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gerekli mimar projeler hazitanmis, yapr ruhsatian alinmis, kat irfifaki kurulmustur, 36z
konusu tasinmaozior icin yapr kullanma izin belgesi hazirlanmus, tasinmaziar kot
mulkiyetine gecmistir. S6z konusu projede yer alan badimsiz bélomler icin kesin kabul
tutanagiski - onaylan lifaiye  onaylan.ced belgesiiski ve Eekirk  sdzlesmeler
bulunmakiadir.Belgeler rapor ekinde sunulmustur.

idealist GYO AS. vyetkilerinden bu gayrimenkuiler ile iigifi olarak fapu senedi
fotokopisi alinmstr. lgili Tapu Sicil MUOdUAUGU nde yapllan incelemeler sonucunda
bagmsiz bSliimun alon, mimari projeler, vap! ruhsatlan yapi kulianma izin belgelen
alinmustir. ligifi evrakiar rapor ekinde sunutmustur,

3-7 Projenin igerisinde ver vlan dedgerdemesi yapilan bagimsiz bélimierin GYQO
Porlfdyine Alinmasinda SPK Mevzuah Hikimler Cercevesinde Bir Engel olup,
Olmadig Haklondao Bilgi

Degerlerne konusu proje incelenmis olup s6z konusu tasimmaziar yap kullanma izin
belgesine sahiptiler. GYO porféylne alinip alinmayacad, molkiyetin kat mUlkiyefi
olup olmamasi ile baglantih olupinsaatn  famamlanmamasing  ragmen  ilgill
peledivenin vapr  kullonim izl vermis  olmasi ve mdiikivetin kat  mUlkiyetine
dénigmesine izin vermesi degerleme firmas olarak yorumda bulunamayacadimiz bir
durumdur, Gorevimiz olan filli durum acikiamasi ile resmi durum acikiamast yapim
olup, bu izinler mevecut oldugu icin GYO porttdyine alinmasinda sakinca o!mc\syﬂcaga

agrafimizdan aciklanmisti. GYO Dor'rféy[)me Alinmasinda SPK Mevzuah HOkOmlen
Cercevesinde Bir Engel bulunmamak

3-8 Proje igerisinde yer alan degeremesi Yapion bagimsiz bolimiler ile iigili
Denetimierde bulunan Yop Denelim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdidi
Denelimier Hakkinda Bilgi.

Hakkl kst Gayrimenkul Lid.SH tarafindan gelir paylasimi yontemiyle gerceklestiren
projedeki taginmaziara g gerekli mimari projeler hazrlanmig, yapt ruhsatlan aliners,
kat irtifakt kuruimustur, S8z konusu  tasmmozlar icin yapr kullanmao izin belgesi
hozirlanmis, tasinmazar kat milkivetine gecmistir. Serd VI Noll savili & Gayrimenkul
Yatnm Ortaklanna iliskin Esaslar Tebiigi'” nin 25.maddesinin (I} bendinde portidye
aghnacak her 100 bina ve benzere yagpllara iiskin olarak yapi kullanma izninin alinmis
ve kat muiklyc%r\m tesis edilmis olmasi zoruniudur hGkmU yer almakiadir. S&z konusu
projede ver alan badmsiz Qoiuma@r icin kesin kabul tutanadilski onayian itfaive
onavian.ced Deigew ISkl ve Eekirk sézlesmeleri bulunmaktadir.Belgeler rapor ekinde
sunulmustur.

56z konusu proje Emlak Konut Gayrimenku! Yatmm Oriakhgt AS. konirolinde ve bu
kurum tarafindan dengllenmekiedir.

S5z konusu firma Mer g Caddesi Gardenya 7B Ploza K:1-7 Atasehir-Kadikdy /ISTANBUL
adresinde bulunmcxk‘r%ﬁgld;f.
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4- E)EGER&EMES! YAP!LAN GAYRIM&NKULﬁ 13.1§K§M ANALI-Z ER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

istanbul Metropoliten alan sinirlan icerisinde dodu yakasinda buiunan Umraniye 1970
i yllarda sanayi faaliyetlerinin yoguniasmaya basiamasiyla hizh bir gelisim gostermistir.
ice ve beledive statisl kazanmadan énce UskUdar licesi’ ne bagmh gelisen
Umraniye yerlesim sUreci icinde; sanayi, hizmet ve ficaret sekidrerindeki gelisimi ile
cevre verlesmelere hizmet verir konumunao gelmisiir.

Urnranive; dogu  vyakasinin %11.5° ik  kismuni,  Istanbul - genelinin %3"  OnG
olusturmakiadi. Umranive licesi’ nde 1970 yili itibariyle; tanmda calisan 912 kisi,
sanayide cclisan 33.017, hizmet sekitdrinde calsan 38.793 kisidir. licede %53.4 ile
hizmet sekidrl birnc siravi alirken %1.2 ile tanm sekfdrd en son sirada yer almaktadhr.
1940" ta UskUdar' a bagh bir koenumunda oian Umraniye nOfusunun 501 oldugu
bilinmekiedir. 1955 yiinda da kdy konumundadir ve nUfusu 1.781 dir. 1943 yilinda
Belde Belediyesi olan Umraniye' miz, 1980 yiinda askeri yénetim farafindan “miiiga”
edilmis ve Uskidar Beledivesi’ ne baglanmistir. 1989 yiinda ise Umraniye’ miz tekrar
iice belediyesi statlsine kavustugu gibl, kimlik degistirerek, lige merkezi konumuna
gelmistir.

Umraniye llcesinin Mahalle Bazinda NOfuslan

UMRANIYE (TOPLAM)
ATATURK e RADST _ @eos7 26.130
ASAGI DUDULLU 38.041 23.515 31,619
 CAKMAK 6751 “Bo553 38618
K KARABEKIR - 07 417 59,029 51.365
| MUSTAFA KEMAL 19.287 03470 25503 i
NAMIK KEMAL 22016 07.489 " B1653
INKILAP 0285 - . p1609 GBI -
ISTIKLAL 30.353 5695 b9848
YUKAR! DUDULLY 43904 B3269 43.321
ATAKENT MAHALLES! 0 © hs2s7 17.732 -
- HEKIMBAS! N D 5,730 6516 . - .. |
iH%..f{!\JEURKUYU 0 30269 39636
SENSEHIR ¥, 23,584 31.043
ﬁ:N% SAMLICA 7 0 37,684 46.699
Biiaz*mﬂyﬁaﬁ | a 183 )
OZEL SAYIM | 5 o > 861
) ﬁ{ ‘ 13
o=
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Yillara Gore NUfus Gelisimi

LA TQRKWE ISTANBUL OMRANIYE ISTANBUL UMRANIVE
HUFUSY WlFusy nirusy ITORKIYE ORAMI | /ASTANBUL ORANI

1975 40.347.279 3.004.588 38.730 3,68 % 0,99 %

b
i
s
<

&
-

1985 50.664 453 5.842.985 131.4095 225%

1887 62.608.157 9.198.229 397.359 14,69 % 4,32 %

Degerleme konusu tasinmazin yer oldidy Yukonduduliy, dzelikle son dbnemlerde
nitelikli site ve villa site voplosmalanyla kesafet kazanan ve kentin en onemili
projelerine ev sahipligi vapmaya baslayan bir konumdadir. Gerek F.Sultan Mehmet
Koprist yakinhd ve gerekse de Bogazici Koprust ve cevre yollanna baglanh rahath:
ve bOvik proje gelistinimesine imkdan verecek alan ve &lcllerde arazi varkdl, bolgenin
bu t0r projeler icin cazibe merkezi olmasini sadlamishr.

4-2 Mevcul Ekonomik Kosulionn ve Gayrimenkul Pivasasimun Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verilerd

2008 yili ikinct yansinda yasanan Amernka kaynakl mortgage krizine badh olorak tUm
piyasalar etkilenmis, bundan TOrk Gayrimenkul Piyasast da nasibini almistir.,

Bu gelismelerin sonucunda zaten canl olmdyuh Turk gayrimenkul piyasast famamen
durma noktasina gelmis, son 7 ay icerisinde fiyatior genel seviyesinde % 25 lere varan
inisler yasonmisiir.

Yatnmeciar  yatnmianne  erfelerken, meveut  yalinm  projelenni bitrmek  igin
kampanyalar dizenlenmekiedir.

Degerleme farini itibariyle piyasada Konut faiz oranlan % 1-1,15 ler seviyesinde olup,
pankalar sahsa istekli pivasada alim-satim cok isteldi bulunmamakiadir,

Son 2 ayda mevsimsel etk ile faiz oranlannda diUsmenin elkilerine bogh olarak
ertelenen taleplerde dénUsler olmus, canliik yasanmaya baslamistir,

Genel tanimiama ille kaynak yvelersiziigine ve pivasaya olan guvenin azhiginag ragmean
bankalar sansia istekl, nihal oyuncuiar ise dlslk talep sergiler konumdadir.
Degerleme konusu gayrimenkul cevresinde gelisen emiak fivalian ile ligili gensl
yorumlamalar séyledir. Boigede salisiar genellikle déviz bazhdir. Son birtkac yil icinde
bolgede fivaflar TL baznda dUsmemekle birlikle déviz boznda yokiasik % 10
civarnnda gerilemistir

4-3 Degerlemes Egiﬁmz’i Olumsuz Yonde Btkileyen ve Smirlavan Fakidrler
Degerleme Blemini glurmsuz yénde elkileven va da sinilayan herhangi bir fakior
mevcut degildir.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingaat (Fiziksel) Ozeliikied ve Fiziksel
Dederiemede Baz Alinan Veriler

a-3 Arsa Ozellikier:

Projenin gerceklestinidigl parseller, topografik yapr itiban ile haifif edimli bir orozi
gSrinimindedir. 14110 parsel eski 147 parselin ifrazndon dogan bir parseldir.56z
konusu parsel Ozerinde fopiom 139 adet villo, 14 blok 349 odet daire seklindedir.

Projede 5 fip villa, 4 tip daire bulunmaktadir.

Projenin gercekisstinldigi 106 nolu parsel, topografik yapt itiban ile hafif egimil bir arazi
g&ronimUndedir. Tapudaki dosyasinda bulunan projesinden alinan vazivel planind
gbre parsel Uzerinde gbrinen B2 Blok asadida gosterildigi sekiidedir.

56z konusu parsel Uzednde toplam 111 adet villa,287 adet daire seklindedir. Projedes 5
tip villa, 4 tip daire bulunmakiadir,

tmar Durumy;

Umranive Baledivesi Imar MUdUAOGU nden alinan sitahi bilgiye gbre sdz konusu
106 nolu parsel konut,okul , yesil alan icerisinde mimf”«m olup konut glaninda
vaplasma sarilannn oldugu ilgili memur farafindan ifade edilmistir.

mU
s
o
@

b-1 Yopi Ozeilikiern

. f

Idedlistkent projesi ‘zC}éfﬂxe 14110 parsellerden olusrakiadr.

14110 parsel Uzerinds | ES) adet villa, 14 biok 349 adet daire seklindedir. P ;ede 5 4ip
\Ji”A{SG‘IVLKC)k’i’!QF,QiﬂC?F§A%G§YG,MGH<D§YO adlan le marufl, 4 fip daire [A Blok Inci Biok,
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B Blok Mercan Blok,C Blok Yakut Blok, D Blok Safir Blok olmak Uzere) 4+1,3+1,2+1 ve
3+1 ile 2+1 leri bir arada bulunduran bloklar sekiindedir.

106 nolu parsel;

106 parsel Uzerinde 111 adet villa, 287 adet daire bulunmakiadir. Proje kapsaminda

5 fip villa{Selvi,K&knar,Cinar, Akasya,Manolya adiarn ile maruf), 4 tip blok (A Blok inci
Blok, B Blok Mercan Blok,C Blok Yakut Blok, D Blok Safir Blok olmak Uzerg) 4+1,3+1,2+1
ve 3+1 ile 2+1 lerl bir arada bulunduran bloklar sekiindedir. Ancak A Blok yani Inci
bloklor bu parse! Uzerinde bulunmamaktadir,
Tapudan edinilen vazivet plantanna,bloklarnn kot planlarina gore bu parsel Uzerinde
bulunan B2 Blok betonarme tarzda, blok nizamda, bodrum+zemin+é normal kath
sekilde insa edilmistir. Her katta ikiser adet daire olmak Uzere toplam 14 bagimsiz
DAIOMINdUr. Elekirk, su, kalorifer tesisath, fek asansadU blogun dis cephesi akrilik esash
boyahdir.Katlan  irfibatlandiran merdiven  basamaklan  ve  kat  sahanlikian
mermertbeton kaphdir,

S6z konusu dairelerden 3 ve 5 nolu daireler binanin ginsine gdre sag. 4 nolu daire
binanin girsine gore sol dairedir. Dairelerden "wer biri ;antre,salon.muffok,3 odafbir
ebeveyn banyolu) banyvo-we lav-we seklindedir. Salon ve odalann zeminler sap
beton kaph, duvararn ince sivaldir. islak ve servis hoc: im zeminleri sap beton kaplidhr.
Banyo-wc ve lav-wc'de kivet ve dus teknesi bulunmamaktadir. Mutfakta tezgah ve
dolap mevcut dedildir. Dairelerden her bin 158,26 m2 alanhdr %85 insaai
seviyesindedirler

Umraniye Tapu Sicit MOdUGgl" nde yapilan sifahi incelemede tasinmaziara it
25.12.2006 tasdik tarin,2006/36472 sayili mimarl projesine gore dam,ier her biri anire,

salon, mutfak, 3 odalbii ebeveyn banyolu), banyo - we, lav - we  sekiinde
planlanmistir. Dairelerin her birl 158,26 m?2 aianhdir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikled, Dederlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasmmaoz ile igli yapilan tespifler firma yetkillerinden ve
resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler (fapu senedi, mimar proje) karsilastinlarak
edinilen sonuclar ile d@@@f!em@ yapinust,

—isitma sistemi{Mobil kalorifer sistemi), Kiima altyopisi

—Aydinlaima sistemi

—Yangin ikaz/alarm sistemi, 24 saat guvenlik kamera icin ig tesisat

—Telefon sistemi

-Bahce sulama fesisafli

~-Dogaigoz tesisatl qibi tesisatiar teknik sartnamede belirildigl Uzere yopilacad
varsayimi ile de g”; iénu! ne yaplmshr. Mahalinde yapilan incelemeler, teknik
sartnamede(natan m villa) yazih olan bilgilerin birebir uygulandigl ve uygulanacagdi
kabuld lle teknik do: ozammu ait veriler degerlendirmede dikkate alinmighr.
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4-4 Degerleme Isleminde Kullunian Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullanima Nedenier

Bu degerleme raporu asadidaki varsayimlan ve kistlamalan icermektedir, Kullanima
nedeni: raporun hangi kosullarda hazrlondid, gecerlilik sortlonmin ne  oldugu,
nerelerde hangi omacla kullanilobilecegini ve kullanim  sonucu degerlemeyi

yapaniar ile degerieme sirketinin hak ve mikellefiyeilerini aciklamakiir.

1) MOIkOn fapusu gecerl ve milkiyet hakki pozaranabilirdir.

2} Millk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate aimmadan degerlendirimigii.

3) Sorumiu bir milk sahiphdi ve vetenekil bir mdlk yonetimi varsayimisiir,

4) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabut edilmistir.

5} Tum mUhendisiik etGlerdnin dogru oldugu varsayilmsin,

&) MUIKD daha dederli veyo daha oz dederli kiabilecek, mulkln zemin aliinin veya yaptlann sokll veya
osikér olmayan sarflan igermedidl varsayimishr. By sortior veya buniann orfaya clkarhimast igin
gerekecak mihendislik etltlednin elde edimssiigin hécb%r sorumiuiuk ahinmoz

7} Mikan, Tapu ve Kadastroda kayitian ile Beledive, Anitiar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayittan ile
uyguniuk icinde cldudu kabul edilmisfir.

8} Degerleme raporunda, herhangl bir uygunsuziugun belrimedigl, tanimicanmadidn veya dikkate
atinmacigl durumda, milkon gecerfi t1Gm imar yasalan ve kullanim yvanetmelikder ile ksitlamalanna
uydugu varsayirmighi.

9) Gerekii tim ruhsat, iskan beigesi, izinler, diger yosal ve idan belgelerin, resmi ve dzel kurulustardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirickdn herhangi bir kullanim igin eide edildigi vevo edilebilecedi veya
venilenabilacadl varsayimishr,

10} Raporda oksi beliimedikgs, arazi Uzerindeki yopliandirmalann parsel srlan iginde kaldigr ve
herhangi bir tecavizin olmadidi varsayilmishr,

11) Bu raporda aksi beyan edimedikge, mulkte var olon veya olmayan tenlikell maddeierin
maveudiveti, dederleme uzman tarafindan gdziemlenmemistir. Bu aibi malzemelarin mitkin icindeki
veya digndaki mevcudiyetl hakkinda ded
vzmani bu gini maddelerd meyd

me uzmaninin herhangi bir bilgisi yokiur, Degerleme

no ¢ mak igin gere = sail '

deder kaybina neden olabilecek bu gibl maddelerin mi

dayaldr. Bu gibi durumiar veya bunian ortayd (‘;lkdi’?mak icin geraki degerleme ve mUhendisiik Dilgisi

icin hichir sorumiuluk Gstlenimeaz.

12) Oneriten yoplandrmalar, aksi belirtiimedidi tokdirde, iamamianmig varsayil irnakiadir.

13) Degerleme uzmant, bu raporun okuyucu vaya kullaricisin, eder varsa muks sorumiuluk altinda

birakan meveul bina projeled ve tm kira sézesmeleriyle  degisikliklednin kopyaiann giinde

bulundurdugunu varsayar,

Bu degerieme rapory asadidaki kistlayic sarflarla hanrdanmishe

1) Bu raperda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandimaiar arasindaki payiasimi, sadece

befirflen kullanim programi icin gegerlidir, Arazl ve yapilandimalar igin tahsis edilen ayn cegerier

nerhangi baska bir dederieme icin kullonimamalidie. Kullanilchg fakdirde gecersizdir,

2} Bu raporu veya kopyasin elde bulundurmak, raporen yayin hakking vermez.

3] Degereme urmari onceden bir anlosma saglonmadigr fakdirde, Dy dedademe nedenivle
Qr\igma. ik vaprak, konuyla ilgl ifade vermek veya mahkemeade bulunmak zorundo degildir.

j Degerleme uzmaninin onay: veya nzast olmadan bu rapor iceddinin 1WOmU veya bir ksmi {6z
degere iliskin sonugiar, degerlerne uzmaninn kimligi, bagh oldugu firma) reklam, nalkla iliskiier, ncb rler
i lor veya diger medya yoluyia kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

aporda belirtilen herhangi bir deger takdid mUikin bitInd icin gecerlidir, {rv 10lkUn hissell olmamas
sqm fie ) Bu dedgerin ?rcznsci sloragk veya foplamimn bollnerek  dagiimdas), rapor égse"@ir‘:de
c:zc:ak'lcafxmf gy takdirde d@gcn gecearsiz kiar.
&) Hichir yasal tanim ve yc{ telnik SloUm verimediginde, dederleme uzman mokun arsa alan ve fiziksel
boyumn icin kamu  kun Imﬁurx n cimmierne basvurrmusiur, Bir kadaostral Slgbrm by bilginin dogru
olmadigint ortaya koydugy mi\d}rdrj, degearlemenin duzeltimest gerskeabilir,

m

5
i
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7) Rapora déanil edilen gelecede yonelik tahmin ve projeksiyoniar veya isieime tahminler, gUncel piyasd
sarfian, beklenen kisa vadeli arz-lalep fakidrder, devami ve istikrarh bir ekonomiye dayahdir. Dolayisiyla
bu sartlor, gelecekieki ekonormik gdstergelere gore degiskeniik gdstereilir

8} Bu rapor ‘idealist Gayrimenkul Yahinm Ortakidl AS." nin kullanimi icin hazrlonmis 6zel bilgiler bOlinu
niteliginde olup, kopya edimesi, alinti yapimas, referans gbsterimesi, kismen veya lamamen
yayinlanmast Ekol Gayrimenkul Degereme ve Danigmaniik AS'nin yazi iznine tabidir.

Bu degerleme roporu osadidaki Olagan Dist Varsayimiar ve Hipotetik Sarilaria hanranmisti,
Degerlemede;

Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problermin bulunmadigy,

Yasal belgelerde usulsGziiGUn, fahrfatin bulunmadigr,

Vergisel ve diger mali sorumluluklannin bulunmadidr varsayimianmiz,

- {Yap analizi ve depremseliik) Jeofizik testlerinin incelememiz dig oldugu ise hipotetik kosul oiarak kabul
edilmistir

4-7 Gayrimenkuliin Degetine Etken Fakibrier
4-7-1 Olumlu Fakidrier

v Nitelikli bir proje déhilinde yer aimasi

v Projenin sosyal donath alanlannin ve yesil alanlannin yeterli ve kullarush olmas

v Bdlgede, benzer nitelikli presiifii projelerin kesafet kazanmas:

v Gerek ES.Mehmetl Képrisi ve gerekse de BoJazici K&prish'ne erisimin kismen
kolay olmas

v Cevre yollan badlanfisinin kolay olmasi

&-7F-2 OGlumsuz Folkdorier

v Yiksek deder arz etmesi sebebiyle muhtemel alici kiflesinin kisith olmasi
v insaatin natamam olmas
v Son dénemde, konut pivasasinda yasanan kismi durguniuk

4~8 Degerleme lsleminde Kullanian Yontemler ve bu yontemlerin seciime
Nedeniern

Bu degerleme raporunda, bdlgenin cok biylk oranda yapilasmis cevieden olusmasi,
bolgede yer clan benzer vasfta sahisa arz edimis yo da satisl gergeklesmis
tasinmaziann yer almast nedenine badh olarak emsal satisiann  kargilash ?EmGSi;L‘
yvontemi, bagimsiz bolumlerin maliyet degerlerinin belidenebilir olmast nedeni e
maliyet ydntemi olmak Gzere 2 forklh yoniem kullanilmistir. |

i

Tasinmazionn natamam olmalan ve henlz gelir getirebilir dizeyde olmamailan z‘x@cﬁe;ﬂ.i;

le gelir ydniemi ve gelir ydnteminin bir uyguiamasi olan Nakit akim analizi yontemi
kullandmanmgtir. A

Uygulamas! mOmkon olan yontemier ile iigili analizier asadida yapimighr.
2 ¥ ¥ ]

\
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Emsal Satisionn Karsiashnlmaos: Yontemi; bir deger gbstergesinin, degerlendirilen
mUlki  uygun karsllastrma birimlen uygulayarak  ve emsallerin  sohs  fiyating,
karsilashrma unsurlanna dayaol dizelimeler yaparak, yokin zamanda satilon benzer
mulkierle karsilastirmak suretivie toretildigi bir prosedUr dizisidir. Satislann Karsilastinimasi
yakiasimi, yapilandinimis mUlkler, bos arazi veyda bosmus gibi addedilen arazilerin
degerlemesi igin kullaniabilir. Degerleme esnasindd degerlendirilen mulk haklar, alict
ve sahciann motivasyonlan, finansman sarflan, safis ramanindaki piyasa sartlarn,
Uy Uklok, konum, fiziksel nitelikier ve ekonomik dzellikieri arastinimis ve elde edilen
verilere gdre de@erlemesi yapilan mulk dzelikden dikkate alinarak dozelimelere
gidilmistir.

Maliyet Yontemi : Genel olarak otel, fabrika, sanayi tesisi, is hani, yonetisel yapilar,
villa, komple bina gibi vasiflarda yapilasmatardan olup gelir getirmeyen veya gelir
belifenemeyen tasinmazionn degerlemesinde bu yontem kullanilir. Bu  vosiftaxi
tasinmaoziann geliri belii olanian icin de once gelir yéntemi uygulani, sonfa sinama
yéntemi icin maliyet yontemi uygulanabilir.

Maliyet Degeri = Yapi Degerl + Dis Tesis Degeri + Ozel Donah Dederi + Arsa degeri ~
Yipranma Degeri + Safig Kan'dir.

Bu tanimda arsa degen disgindaki degerler yerine koyma maliyeti degderleri, yani
degerleme glnindeki teknoloji ile orfalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
vapilan yapilasma maliyetidin.

Maliyet Yontemli Degerleme : Bir yapiiandinimis molkOn, aynisint insa efme veya

1

yerine koymanin guncei maliyetine herhang bir kar veya tesvigin ilave edimesi, ya

da negatif unsurun disUimesi ve foplam maliyetten amortismanin distimest sonucu
bulunun yapilandirma maliyet degering arazi dederinin ilave etmek suretiyle muUikon
toplam degerine ulasildign islemler dizisidir.

Maliyei yontemine dayal hesaplamalonmizda; yapinin mimarhk hizmeilerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insoat genel gideder ile yOklenici kan dahil ediimek
suretiyle belidenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayill Bakanlar Kurulu Karon ile
yuUronUge giren "Mimarlik ve MUhendislik Hizmetleri Sarthamesi'nin 3.2 maddesi
geregince mimailik ve mihendislik hizmet hedellernin hasabinda kullaniacak 2009
yil Yapi Yakiagik Birim Maliyetlen” esas alinrrisii.

4-9 (zerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Dagerier
Bu proje degerlemasi oimadigindan rapor icerisinde kullaniimamigfir.

4-10 Maliyet Olusumian Anclizi
4-10-1 Arsa dederinin bulunmas
Maliyet Yontemi anclizinde ba@msiz bolimlerin arsa pay! degerlerinin fespifine

yonelik olarak hazidanrmghr

Bolgede satisa afgz edilen ve konum olarak yokin emsaller secilmis kargiikh mukayese
ile dUzelime katei;t)leriﬁde bulunulimustur. Degereme, emsal kargiloghrma véntemiyle
gergeki@gﬂrﬂdigiﬂégér\. bos arazi asadida hesaplanmugiir.

17l
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EMSAL SATISLARIMN KARSILASTIRILMASI TABLOSU:!
KRITER DEGERLEME | EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
KONUSU MULK
Alant [m?) 84.152,55 m® Arsa | 1550 m* Arsa 1406 m® Arscl 1943 m? Arsa
Yer Yukari Duduliv | Yakin konumilu | Yakin konumiu | Yokin konumilu
Manhallesi Bara) | Yukan Dudullu | Yukan Duduiiu | Yukan Ductuliu
Yolu Caddesi ve | Mahaliesi Mahcliest Mahailesi
Alemdad dohilindedir.Baraj | dahilindedir. dahilindedi.
| Caddesi arasinda | volu  Caddeasine | Bargj yolu | Bargy volu
konumiu cenhelic. | Caddesing Caddesing
| cephelidir. cephelidir,
Ozeligi imar voluna | lmar yolona | Imar  yoluna | imar yoluna

capheal bilgedeki
an  biylk  alanh
parsellerden

piddir,.  Uzernde
oroje  gelistidlmis
ve uygulanmisir.

cepnelidi, Bostur.

ceghelidir. Bostur.

cephelidir, Bogtur.

imar durumu

Emsal: 0,90 Konut
Al imard

Ernsal: 1.3 Konut
Alant imarh

Emsal: 1,4 Konut
Alari imarh

Ermsal; 1,4 Konut
Alans imarl

Satisa Arz Fiyah

1850000 TL.

1.750.000 7L

2.500.000 TL.

(L} OTEAN EMLAK: REMAK EMLAK CEYDA EMLAK;
02163640700 02164161122 02164516148
faimini saitfis 1.750.000 TL. 1.4620.000 TL. 2.260.000 7L,
Tutan TL

Tahmini m?2 s-éﬁ'ag

P futan Tt
!

i

sSatis

DUTELTMELER:

3T/ m*

1827

1151 T/ m?

Fiyatinin Tahmini asadida yapilan dizeltme ¢alismasi sonucu bulunmusiur.

|. Emsale gdre Konu mulk: Alan gok daha bUyUk olup imar durumu £:0,90 olmasi
sebebiyle daha dUstk olmas: nedeniyle dezavantajidir. Uzerinde proje
gelistiritmis olmasi nedeniyle reklamasyon avaniajiidr.

]

Emsale Gore Konu MUk : Alant cok daha bUyUk olup imar durumu £:0,90

olmasi sebebivie daha distk olmast nedenivle dezavantajidir. Uzerinde proje
gelistiriimis olmasi nedeniyle reklamasyon avaniajichr.

w

Emsale Gdre Konu MUk : Alani cok daha blyUk olup imar durumu £:0,90

olmasi sebebivle daha distk olmast nedeniyle dezavantajidir. Uzednde proje
gelistirlmis olmasi nedeniyle reklomasyon avantajlicir.




Ekol Gayrimenkul Degerieme ve Danismaniik AS Tarih /Rapor No:  31.12.2009 -0i401 SPK

KRITER DEGERLEME EMSAL | EMSAL 2 EMSAL 3
- KONUSU MULK

Tahmini  satis 1.750.000 TL. 1.620.000 TL. 2.260.000 TL.

Tulon TL

Tathmini m2 salig 1130 7L/ m? 1527/ m? 151 TL mée

Tutan TL

Alani {m?) 84.152,55m? Arsa | 1550 m? Arsa 1406 m? Atsa 1963 m? Arsa |

Alan DUzeltmesi -169,5 TL/m2 -172.8 TL/m2 -172,65TL/m2

Yer Yukan Dudullu | Yalan konumiu ; Yakin konumlu | Yakin konumiu
Mahallesi  Barg] | Yukan Dudully | Yukan Dudullu | Yukan Duduliu
Yolu Caddesi ve | Mahallesi mMahaliesi Mahaties
Alemdad dehilindedir Bargj | dahilindedir. dahilindedir.
Cacddesi arasinda | yolu  Coaddesine | Bargj yolu | Barci yolu
konumiu | cephelidir. Caddesine Caddesineg

cephelidir. cepheiidir.

Yer DD?GHmMi byi Ty vi ) iyi

Yer Duzelimesi 0 o] 0]

Ozelidi imar yoluna | imar yolung | tmar yoluna imar yo'ui:sa_
cephel bélgedeld | cephelidir. Bosiur. | cephelidir. Bogtur. cephelidir. Bostur.

en  biydk alanh
parsellerden
biridir.  Uzerinde
projg  gelistinimis
ve uygulanmishr.
imar durumu Emsal: 0,90 Konut 1§ Emsal: 1,3 Konut Ernsal; 1,4 Konut Emsal: 1,4 Konut |
Alant imarl Aluru .mem Awm frnarh Ao imarh

“mar Durum | -113 T f‘.;z L -115.2 TL/mZ -116,1 ;au_
| Dizeitmest N o ) |
Tahmini m2 sahs | B56 ‘fi,,.-’- 1 247 50 TL/ mv? P Bed TS ‘ B&3, 25 TL/ v |
i Tutan T i
4 B T = S

Karsilastiniabilic Satis Orneklerinden alan dizeltmesi olarak Emsal 1,Emsal 2,Emsal 3
degerleme konusu tasinmaza gére alan bakimindan daha kUcUk olmalon nedeniyle
%15 daha degerli olacad kabul editmistir.

imar dizeltrmesi olarak da Emsal 1,2 ve 3 nolu fasinmazionn degerleme konusu
tasinmaza gére %10 daha iyi oldugu kabul ediimistir.

567 konusu emsalier s6z konusu tasinmaza gére daha iyi durumdadidar. Meveut imar
durumianno gére hepsi konut aloninda kalmasina karstlik emisallerdeki arsaiann emsal
yaplasma sarft degerleme  konusu  tasinmazdan daha fazladr. Aynca emsal
tasinmaziann alani degerems konusu fasinmazin alan ndan oldukca kUg¢Uk alang
sahiptier.Tom bu veriler g alfinda séz konusu parselin degeri icin emsal dederlerin
m2 birim deger lfﬂrmcem gerek alan, gerek imar durumu , gerekse de konum Gzellikler
dUstnulerek dizef! J‘f“:* voluna gidilmistir.
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Sonug @ Bu analiz ve dizeltme calsmasina dayal olarak
Konu MUIkON Arsa Binm Dedgen - 847,50 TL/m2 -864 TL/m2 araliginda oldugu
belirenerek 850 TL/ m® hesap ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu fasinmazin B2 Blok 3 nolu dairenin arsa pay: ; 159/65171
Diger bagimsiz bdlUmlerinde arsa pay aynidir,

Parsel alani; 84.152,55 m2
Bu durumda arsa payi alant :84.152,55 m?2 x 159/6517 1= 205.30 m2 “dir.
Buna gbre arsa pay! degeri 1 20530 m2 x 850 TL/m2 = 174.505TL

4-10-2 Rina maliyet dederinin bulunmas: ve maliyet olusumian analizi lle toplam
degerin bulunmasi toplam degere viagimas

Raporda uiustararasi degere ydniemierinden birisi olan maliyet olusumiar analizi
kullanitmistir. Veri olarak Bayindirik ve Iskan Bakanigi'nca yayinlanan 16/7/1985 tarihf
ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yOrdrioge giren “Mimarlk ve MUhendisiik
Hizmelleri Sarinamesi'nin 3.2 maddesi geredince mimarkk ve muUhendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2009 vi Yapi Yaklasik Biim Maliyetler Listesinde
ver alan m2 maliyet dederleri dikkate alinrmistir.

Aynca hesaplomada insaat seviyesi, 6zel donah ve fesisal degeri, miiesebbis kan ve
bitirlememe riski dikkate alinmsiir.

Yapilasma alan = 158,26 m2

Yapilasma torine gore birim m2 maliyet degeri 498 TL/m2 (iil B vasft icin)

Yapiasma maliveli = 158,26 m2 x 498 TL/m2 =78.813TL

Meveut insaat sevivesine gére yaklagik %85 insaat seviyesindeki hali fie maliyet
dederi 78.813TL x 0.85 ing.5ev.=66.991 TL

Yipranma payn yeni insaai oldugundan sifr olarak alinmustir,

Ozel Donah ve Dis Tesis Dederd  =2000TL

Ko = Net kar orani bu fip projelerde maliyelin %35t olarak hesap ediimis
olup konumuz mUlk satis kar : {66.991 TL+174.505 TL+2.000 TL} x 0,35 = 85.223 TL

Malivet Yaklasimi Yontemine Gore Deder : 174.505TL + 66,991 7L+ 85223 TL + 2.000 TL
= 328.719 TL = 328.000 TL olarak hesaplanmistir.
Not: 8u projeds korliik orani %40 alinmasina karsin %85 insaat seviyesinde bu karlilik orani
gerek serefive farki gerekse tamamianana kador olusabilecek risk fakidren nedeni e %35
almmistie,
4-11 Benzer Sahs Ormeklernin Tamm, Sahs bedellerd. Bunlann Segilmesinin

Medenler ve pmsal saiglann karglashnimas: ¥ onteminin Uygulanmass
Emsal Sahslann é%@r*g:iﬁghﬁimcisg Yanteml; bir deger gdstergesinin, degerendinlen
MUkt uygun kcif';“iia,ﬁ'xrmﬁ biimlert  uyguloyarak ve emsallerin sahis  fivaiing,
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karsiastirma unsurlanna dayal dizeltmeler yaparak, yokin zomanda satiian benzer
mulklerle karsiastrmak suretiyle turefildigi bir prosedir dizisidir. Safiglann Karsitashinimast
yaklasimi, yapilandinlmis muikier, bos araz veya bosmus gibi addedilen arazilerin
degerlemesi icin kullanilabilir. Degerleme esnasinda degeriendirilen molk haklan, alici
ve sahcilann motivasyonian, finansman sartlon, saiis zamanindoki piyaso sartlan,
bUyUkiok, konum, fiziksel nitelikler ve ekonomik &relliklen arastnimall ve elde edilen
verlere gore degeremesi yapilan molk ozeliklen dikkaie alinarak duzeltmelere

gidilmesi gerekmekiedir.

Emsal Sahsiann Karslashinimas! Yoniemi Uygulamasi

Degerlemede boz alinacak en iyl emsaiin ayni oroje (idedlistkent} igerisinden
seciimesi gerekiigine karar verilmigtir. ve bu yonde arastirmgalorda pulunulmugtur.
Aynca dogrulayict mahiyette bitrnis ve iskana agillmig bir projeden de emsat alinarak
ermsal dogrulugu kiime icersinde saglanmishe. Yaphgimiz arastirmalann sonucunda
daire vasift fasinmaziann satisa arz rakamian ile fill sats rakamiarnnin birbiring yakin
oldugu,diger bir ifadeyle fiyaflann oturdugu beliienmis ve bu site icerisinden s0z
konusu gayrimenkulieri en iyi femsil effigine inandigimiz emsaller secilmigtir.Bu yolla
elde edilen emsal kUmesi ve konumuz gayimenkuller birbider le mukayese adimek
suretivie ve gerekli dUzeltmeler yapimak suretiyle deger sonucuna ulagiimighr.Calisma

asagidadir.

a-} Sahs Degerinin Bulunmas:

F o 5y ] % i
Ermsal Satisiann Kargdashrmasi 1

Yontemindek! Yerller i Sinek 1 Sinelk 2 Oinek 3
Sahs Fiyah 2 355.000 TL 375.000 TL 345,000 TL.
Seahs Torihi Arcaiik 2009 Arcilik 2009 Aralik 2009 Aralik 2009
|
"%E{;m Dizelmesi-1 0 0 0
{Enflasyon farla igin 11
Dairenin Brof Alam [m?) 158,24 158,26 156 158,26
Flyat Dizelimest-2 G ~17.415 0
{Kyllamm Alan i
Farks lein 1L )
Konumy ve manzoras, i byi fyi yi
Fiyat Didzeltmesi-3 O ! 6 0
| {Konummanzara,kat igin - |
! i
L)
Diger Ozellikler teknik vs.icin i vi Iyt Iyt
| Fiyat Dizeltmesi-3 0 0 o
| {(DiFer Ozellikler teknik vs igin
|4 |
| Dizetilmis Sahg 1 355.000 357.585 365.000
| Dederler (1L ) i 1
i /
\ /
\ / A f a'/
\ 7 i i g
\ { ‘(;r' i L
/b
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Direk Satslann Karsilastmimas

Yonteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
scifis drneklerine ait verilen sahs fivatlan
piyasa kosulianna gbre makul sevivededir.

2- Karsilashinlabilir ormekder icin kullanian
veriler piyasa arasfirmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmakiadr,

3-) $6z konusu tasinmaozlar halen satiik olduklanndan
pazarik payt disUlerek olusturulan degerler kabul
adilasrek enflasyon farki hesapianmamish.

4- 567 konusu karstastinlabilir drnekler icin
gunUmiz pivasa kosullannda ortalama arsa+bing
satis rayicinin orfalama 2.300-2.500 TL/m?
arahginda oldudu emsallerin ortalaoma m?2 bibm
degereri 2.300 TL/m? olmast nedenivle bu deger
kaibul edilmistin,

5-) Karslastnlabliir sats Srmekiednin yaslan
nirbierine yakin oldulklanndan yipranma
dikkatz ghinmarmistr.
&-) Hepsi lyi durumda oldugundan fark olusmarmisty.
7-) Tablodaki degerlers KDV dahil degildir,

S6z konusu tabloda kullanilan emsaller iskana hazir %100 insaai seviyesinde olan
dairelerdir Tablo sonucunda dederlermne konusu tasinmaz icin bulunan dederter %10
iskana hazir haldeki deger arabklandir. Bu deger olusumunu saglayan katemler arsa
pedslityaoilasma mat vewom! donat,dis tesis degeri ile &zel donat, dis tesis degeri
haric mUtesebbis karnndan olusmalkiadir. Mc&igy =t analizl ile yaphgimiz calismada elde
Higimiz rakamiar burada kullanilmak sureli ile %85 insaat seviyesindeki yapinin emsal
satis degerini tespit etmemiz saglayacaktr.

Tam bu verilere gbre s6z konusu emsalierden | ve emsal 3 ayni site icerisinde ver alan
2 katta diger 3.katta yer alan 3+1 158,26 m2 alank ayni fip dairelerdir. Emsal 2 ise
Idedlistkent'in kars! farafinda yer alan Evidea Sitesi icerisinde bulunan 166 m2 alanh
ara kat daire icin istenen rakamiardir.S6z konusu emsallerin konum,manzara, teknik
Szellikleri pirbiderinin aynisi ve yakin olmast nedeniyle herhangt bir dlzeltme séz
konusyu olmamishir. Sadece Emsal 2 icin kullarum alani farki olusmus bu da bolgede ve
msallerdeki dairelerin ortalama m2 birim degerler kabul edilmistir.Taginmaziar halen
ka otdulkdarndan enflasyon farkl uygulanmamighir.

Yukanda piyasa deger yaklagimi yoniemi ile yapllan hesoplomada degerleme | 4 |
konusu B2 Blok 1.kat 3 no' lu dairenin satis fivatimin 355.000 TL-365.000 TL arasinda S !
olacag gordimekiedir. Bununla ucmbe. karsiastimlabilir  sanis  Srmekler  icin !
hesaplanan dizeltilnis sahs dederder [Natamam olanlannda anahtar teslim sahs

i
degerieri} dikkate @glinarak degereme konusu tasinmazin %100 insaat seviyesinde
Fy

.,
B
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iskana hazr hale gelmesi halindeki pesin satis degerinin 360.000 TL olabilecedi
kanaatine vanlmistir.

Bulunan bu deger vapilasmas! %100 bitmis halinin degeridir. Konumuz mulklerin insaat
sevivelerine gobre son dizeltme kalemi olarak insaat seviyesi dUzelime iuian
belilenmistir. Bu dederler icin alinan veriler malivet ydntemi analizinden alinmistir.

Buna gore; %85 insaat seviyesinde olan badimsiz bolUmierin insaat seviyesi dikkate
alinarak son dizeltme kalemi olarak insaat sevivesi dUzeltme tuton olarak;

-27.000 TL belirlenmistir. Bu durumda %85 insaal seviyesindeki konu mulkin deger
333.000 TL olarak belidenmistir. 27.000 TL'nin aciimi ~12.000 TL insaat maliyetinden,

~15.000 TL'si de mitesebbis konndan dUstlerek elde edilmistir.

Sonuc olorak emsal sahs karsilastrmast yontemi ile %100 bitmislik seviyesindeki B2 Blok
1 kat 3 nolu daire, 1.kat 4 nolu daire ve 2kat 5 nolu dairelerin degeri 360.000 L
belilenmis olup buradan hareketle yine emsal karsilastirmast yontemine cayal olarak
%85 insaat sevivesindeki gayrimenkul degeri 333.000 TL bulunmustur.

4-13 Kira Dederi Analizi ve Kullanidan Veriler

Degerleme falebinde kira deger talebi bulunmadigindan bu  andlize vyer
verlmemistir,

414 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuiin mulkiyel hakkr tam ve buna badh haklann kulloniminda sinama
bulunmamakiadr.

4.15 Bn Bldn ve Verimil Kullanim Anglizd

En Etkin ve Verimli Kullarim Angalizi; Bos bir arazinin veya yapitandintmig bir motkin;
- Fiziksel olarak olast,

~ Piyasarnin uygun bir bicimde destekledidi,
- Finansal olarak yapiabilir

- En yUksek degerle sonuclanan .
makul bir bicimde olasi ve yasat kulianimi belideme calisma ve yorumiannm Dir L
bOtONnGdor,

f
%1
fasinmazin en etidn ve verimli kullanimi, projesinde oldugu sekliyledir.
i
]




4-16 Bog Arazl ve Gelistiriimis Proje Dederd Andlizi ve Kulianian Veri ve
Varsayimlar lle Ulasilan Sonuciar

Degerdeme calsmamida elde edilen verlerden ve belidenen varsaytmiardaon
nareketle; bos arazi degen, gelistiiimis ve yapilosmas tamami lanrmis yapilann deger
velifenmis ve roporumuz icerginde aciklamalan yapimstr.

4-17 Misterak veya BBlinmis Kisimiann Degerdeme Analizi

Degerlemede musterek ya da baIUnmds kisim meveut dedildir,
J 3 ¢

BOLOM 5
B AN&LE? ﬁﬁ%‘ﬂiﬁﬁiﬁﬁiﬂ iN Et@%?iﬁ%&ﬁ;gﬁiﬁﬁ%

51 Farkh Degerleme Melotlonmin ve Analiz Sonuglannin Uyumicsiinimaos:
ve Bu Amagla izienen Yénlemin ve Nedenlerinin Aciidanmas
Degerleme surecinde ki ydntem kullanims olup %85 insaat sevivesindeki s87 konusu
gayrimenkullerin her bird icin elde ﬁ@ifé%&- '
Malivet Yontemine gére deger
- Emsal Satsionn Karglastinimas: Yéntemine Gore deder; 333.00
elde ediimistir.
ter ki yfﬁwirf—\m e ulasilon defer sonucu birbiine valun otk aiu,ﬁ:, ﬁ'}miiyei
ySntemine gdre olan deger kabul edilmis ve fokdir edilen deder 328.000 TL oicrak
Lelirlenmistir,

)
P

Ll

3~2 Asgai Bilgilerden Raporda Yer Almayaniar ve Gerakeeler

Ulagilan bilgilern tamami rapora aktanimis olup raporda ver ver rimeyen herhangi bir
oilgl reveut dedildir,

53 Yasal Gerellerin Yerine Geliilip Geflrilmedigl ve Mevzuat Uvarmen
Alinmasi gereken izin ve Belgelern lam ve Bksiksiz Olarak Meveut Olup
Simadidim Haokkindg Goris

YONnoo glinmas gerekl izin ve |

-4 Degerlemesi Yo pa%aﬁ Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimeniule Bugh Hak ve Faydalann, GYO Porlibyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasy Mevzuah Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadid

3
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Yapi kullanma izin belgesi olan faginmaziarla ilgill olarak meveut insaat seviyeler goz
dnlne alndiginda; Insaat seviyvesi % 100 olmamakia birlikie yapt kullanma izin
pelgesinin iigili mercice nasil ve neden dizenlendidi, hakl gerekgesinin ne oldudunu
sorgulanmast konusunda sirketimizin yetkisi bulunmadigindan, yvetkili mercinin yasal
gereklilik olan belgeyi dizenieyip dlzenlemedidi arastiniarak rapor icerisinde
sunulmustur.

Bu arastirmanin &lesinde de mevcut durumu  bildirmek, aciklomalarda
bulunmak konuya iliskin tfamamiayict aciklamarizdir.

Herhangi bir yasal evrak eksiklidi bulunmamakta olup, GYO portidylne alinmasivic
Hgi mevzuat acisindan herhangi bir sakinca bulunmamakiadr.

soLMs

&-1 Sorumiu Degerleme Uzmaminm Sonug Climiss

B8u raporda bulunan veriler, qcayrimmnkultm bulundugu mahalle gidilerek yaplian
ca !;3ma!car sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizier, uygulanan
degerleme meigtian ve fak UsuUiU dogrudur ve Profesyonel Dege
lkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak vapiimisir
Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirkelimizin tarafsiz, &n yargisiz, pfo‘fesyoraeﬁ
angalizler ve fikien sonucudur.

Istir
sll}

ieme Mesied

i
e
5
4

6-2 Nihai Deger Takdirn

4-2-1 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin dederleme tarihi itibariyie
bitirilmis olmast varsayimi fle Tirk Liras: Gzerinden ve aynca degerleme tarihi itibarivie
tamamianmis kisminin arsa deger dohil Tirk Liras: Uzerinden degerinin fakdiv
adilmesi:

Tasimmaziann,
| Degderleme tarihi iticariyle bitiriimislik orani olan % 85 insaat sevivasine gore
} Seri Vili 35 SG\/EL Teblig geredi % 100 insaat seviyesine gore degerleri asagida

pelirfilristir|

Q

T

;
s
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DEGER TL
BITMISUK
ORANT
BAG. g fait Trons
PARSEL | BLOK | BLM | KDVDURUMU 85% - 100%
106 87 3 KDV Harig Deger (TL) 328.000 360,000
KDV {Oran:%01) 228G 3.600
KDV Dahil Toplam Deger (TL) | 331.280 363.600
106 B2 4 KDV Harig Deger (TL) 328.000 360.000
KDV{Oran:%01) 3.280 3,500
KDV Dahil Toplam Deger (TL)  1331.280 363.600
106 B2 5 KDV Haric Deger {TL) 328.000 360.000
KDV {Oran:%01) 3,280 3.600
KDV Dahil Toplam Deder
(TL) 331.280 383,600

6-2-2 Mihai Deder :

Rapor tarihi olon 31.12.2009 tarihi itibarivie, raporumuzun icerginde vyer alan
varsayimlann kabull sarti ile yapilan hesaplama ve takdirernmiz sonucunda; yukanda
tapu bilgileri detayr verilen B2 Blok |.kat 3 nolu.t kat 4 nolu ve 2kat 5 nolu daire
yaklagik %85 insaat seviyesinde olup, bu insaaf seviyesine gére Pazar dederleri;

1.kat 3 Badimsiz BSlim No.lu (%858 ins.sevilasinmaz icin:

KDV harig degerd  : 328.000.- TL {Ugyiizyirmisekizbinyenitirkiirast),
KDV degeri /%1) : 3.280.- TL {U¢binikiylzseksentirkliras:)

KDV dahil degeri  © 331.280.- TL {Ugyiizotuzbirbinikiyiizsekseniirkliras:)

1.kal 4 Badimsiz B&lUm No.lu {785 ins.seviTasinmeaz icin:

KDV haric dederi  : 328.000.- TL {Ugyizyirmisekizbinyenitirkiirass,
KDV degert /%1) © 3.280.- 1L {licbinikiyiizseksentiirdirasi)
KDV dahll degeri  : 331.280.- 1L {UgyUzotuzbirbinikiylzseksentirklirass) ' \

2.kat 5 Bagunsiz Bolim No.du (%85 inssevilasinmaz icin;

KDV haric dederi  : 328.000.- 1L {(UcyUzyirmisekizbinyenitirklirasi),
KDV degeri /%1) : 3.280.- TL (licbinikiylzseksentiirkiirasi)

KDV dahil degeri, :331.280.- 7L (Ugyizotuzbirbinikiylzseksentiirkliras:)

6 :
[ |
P

NetYukando deger synumunda KDV oraninin %1 uygulanmo gerekcesi raporumuz ekinde yer alon KDY
i}

Uygulamasing vonelik d";::k'mmo” Kismnda sunutmustur
A =8
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Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunanz.
Savgilanmizla,

Degerlemeyi Gerceklestirenler @

S.5elda Akay DenizArslan Ridvan ERESIM
Sorumiu Deferleme Uzman Serumlu Degerleme Uztnan: Degerleme Uzman Aday:

YiksekMimar
SPK Lisags:ib:400326

No:400203

Kontroi Eden Sirket Kase be Imzas:

o

SPK Ligana No 00180

§

KDV UYGULAMASINA YONELIK ACIKLAMA:

Maliye Bakanhgr Gelir idaresi Baskaniginm Emiak Konul Gayrimenkul Yahnm Orfakiign A.$. ve
goderdigi 15.04.2009 tarin, 040169 sayii yazsing istinaden Katma Deger Vergisi Kanunun
28.maddesinin verdigi yetkive istinaden yayimianan 17.07.2002 farih ve 2007/13033 sayil
koramame eki karan uyannca karcrmame ek uyannca | sayil listede yer alaniar icin %1, I sovii
listede yer alanlar icin %8 ekl listelerde yer glanlar harig olmak Gzere vergiye tabi islernler icin
%18 oraninda katma deder vergisi uygulanmaos: gerekmekledir,

Tom bu bilgiler 1§ ailinda 30.07 2002 {aiih 24831 sayik Resmi goreltede voyimianan 17.07.2009
tarh 2002 /4480 sayl Bakaniar Kurulu karar ile mal ve izmetlere uygulanacak KDV oran
oelidenmistir. Bl | listede yer dlanlar icin %1 alinacok olup listenin 1 Lsrasindaki net alarr 150
mZ ‘yve kadar olan konut testimleridir.

56z kenusu Emick Konut Gayrimenkul Yotnm Ortakhg forafindan imzalanms olan ve
yukandaki genelgelerin uygulamasi sonucu belirle whigi agikdlanan net alon lisielering gbre s6z
konusy dairelerin net kullanim alanlan 150 m2' den czcir.Bu nedenls de KV orar %1 alinmusti.

EKLER 7

I~ Tapu Senedi Folokopisi
2- Kroki, Fotogrdd, grafik ...V belgeler
&

29
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5 Sorumiu Degereme Uzmarinin Qzgecmisi
5-1 Lisans Belgeler,

Saadet SELDA AKAY

IsTel: 0212211 24 44

Barbaros Buivan Gamze AL No:76/14
TC Kimlik No: 12218717076

Mesledi / Unvarm

farh /Rapor No: 31

Balmumcu / Besiktas / Istar

Mimor / Sorumiu Degderdemes Uzmany (SPK Lisans No:40032¢6)
Egitim
Malatya Lises 1984-1987
Istanbul Teknik Universitesi Mimark L

* e 1987199

Fakdliesi-Mimailik BSIom

Istanbul Teknik Universitesi z\f%sr‘"v“ari
Fakittesi-Mimariik B&lamo Yapi Bilgisi Ang
Bilim Dalinda YUksek lisans

Danevim
Cabishd Kurum Unvam
- Sorumiu Dedereme
ckoi Gayr.Deg ve Dan.Ag, oYM 9
Uzrmair
VC‘ékif GQ\; imenk u!
¢ i i ‘{‘”"“'ii:: “z[

Santive
Ve

Organizasyonu, Teklif ve
Hak edis hazilama, kontrol

erform Insaat Ti
Lig St

i,
iﬂs

HAarmak Makine Sanayi santiye Goreviis
Ocakoglu Mimariik insaat

Lt St

LT.0. Mimarlik Fak.Yopim

Y&netimi ve Bing Maliveti

KOrsUsG BMBS Arastrma

Grubu

Alman Egitim ve Serifikalar v
¢ Mimarlik Odast Au

¥ve Sahip Olunan Lisansiar

ToCAD kursu

Yabanc: DI Bilgiss: | ingilizce Ivi Derac

QB

Kigisel Bligiler

Medeni Durum Bl

Milliyet 2 Tl
Dogum Ta rﬂz" ¢ 1 08/04/1970
Dogum Ye | - Malalya
Ehiivet t 2 B sinifi

Bagiangic ve Bitis Tarihi

13.12.2004 / Devam edivor
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liye Olunan Demek ve Kurulusicar
«  Mimariar Odast

Deniz ARSLAN
I5Tel: 0212 211 24 44

sarbaros Bulvon Gamze Apt. No:74/ 14 Balmumcu / Besiktas / istanbut

TC Kimlik No: 22451432764

Mesledi / Unvom

Ekonomist / Sorumiu Degereme Uzman {SPK Lisans No:400203)
Edttim
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Coishdn Kurum oy Baglangig ve Bills Torihi
ekol Gayr.Ded ve Dan,AS. Sorumiu Degerleme Uzman: 13.12.2004 / Devam ediyor
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ckof Gayrimenkul Degerema ve Damismonlik AS

Ridvan ERESIM

TEL:05355974751

AKBABA KOYU ON-£L siTESI 8:3 p7
BEYKOI/ISTANBUL

TC KIMLIK NO: 51787140328

Mesiadgi / Upvom
CEVRE MUHENDISI / DEGERLEME UZMAN YRD).

Egitim

s&aTANBuL DENIZCIL i< VE SU URUNLER| MESLEK 1991.1994
LISESI GUVERTE 8OLIMU T

SAKARY A UNIVERSITESI CEVRE MUHENDISLIG e
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tkol Gayr.Degd ve Dan.A S, Degerleme Uzman Yrd
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Alinan Egitim ve Sedifikalor ve Sahip Olunan Lisansiar
ISEISO 9001 Kalite GUvencesi ve Yonetimi Sertifikas!

Yabanc Dil Bilgisi
ingilizce Yok

Kigisel Bligiter

Medeni Durum L Evii
Millivet i
Dodum Tarhi CIB/0%/15977
Dogurm Yeri Istanbuf
Ehlivel LB Sinuh
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Ekol Goyrimenkut Degerleme ve Dansmaniik AS Tarih /Rapor No: 31.12.2009 -5i401 5Pk

Halil DONMEZ
Blylikcekmece/ISTANBUL
TC Kimlik NO : 4045264836

Meslegi / Unvans

Bankaci, Mali Musavir, 3.Degerlema Uzmamni, Ortak

Egitim

Esk. Motor Teknik Lisesi 1975 -1979
Anadolu Universitesi E conomi Bolimg 1979.1923
Deneyim
Calistis Kurum Unvans Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr. Deg ve Dan. A5 5.Degerleme Uzman: 03.12.2004- 20087 / Devam
KUVEYT TORK GU) N;:;;L SUBESH Miidiir 11.09.2602 10.01.2005
TOPRAKBANK AS L ;AZE(‘SMANJA?A Miidiir 02.83.2000 10.0%.2002
IGPRAKBANK AS GUNGOREN SB Mitdiir 02.02.1999 (31.03.2000
FINANSBANK ASB.PASA 8B Midir 05.11.1997 30.01.1999
ESBANK TAS MERKEZ SB Miiir 12.09.1994 G5.11.1997
HANK TAS B.PASA SB pMtdiir 07.11.1995 RO 1990
ESBANK TAS KONYA SB hudiir 12.04,1993 06,11.1995
ESBANK TAS h!{{*?‘!iﬁ"' MUDURLUGO. Mid. ¥Yrd 27.02.19%0 12.04.1993
ESBANK TAS TEF TiS KURULU B5K Miifettis 15041988 26.02.199¢
ESBANK TAS '}"E;‘TT% KURULU BSK Mif Yrd 18.06.1984 14.04.1988

Alinan Egitim ve Seﬁsfika lar ve Sahip Olunan Lisanslar
¢ Bankacilik ife ilgili 100 tin tizerinde mesieki , bilimseli kisili gelistirici egitimler,
Sertifikalar alinmstir,
e Mali Miisavirler Odasi , mali Miigavirlik seminerler, 3 ay miiddetli, Sertifika ve Lisans
alinmistir.(Serbest Mali Mi&s@av?ﬁik lisnnsi)

»  Bilgi Universitesi; Degerieme Uzmanlig: | rogramlari stire ile, Sertifika ve Lisans
almmistir. (Degerieme Uzm anhgs Lisansy)
o Istanbul Universitesi De egerleme Konulu Seminerleri 3 ay middetli. Sertifiks
alinmagtir,
»  Kredi derecelendirme Uzmanhig, Sertifika alinumis, Kredi derecelendirme Lisanslama
smaviarma Katilmistir, »
»  Degerleme me ﬂﬁ%}:j iie ilgili gesith Egitim ve sen npozyumlara, dinleyici ve sunucu
olarak kat '*hmstm
Yabanci Dil Bségisfz‘g
Ingilizee Orta .
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Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Dansmaniik AS Tarih /Rapor No: 31.12.2009 -Gi401 SPK

Medeni Durum : Evii
Milliyet :1.C
Dogum Tarihi : 20/05/1960
Dogum Yeri : Eskigehir
Ehliyet B simaf

Uye Olunan Dernek ve Kurulusiar
1-) TIDE (Turkive Ig Denetim Enstitiiso)

2-) ISMMO ( Ist. Ser. Muh.ve Mali Mis. Odast)

3-} DUD (Degerleme Uzmanlan Demeafi)
4-)LIDEBIR (Lisansh Degerleme Sirketleri Dernagi)
4-) FINANS KULOP

5-) IPYD {Istanbul Proje Yénetim Dernedi)

SERMAYE PIYAS
; WG KURULUSLAR BlRL
| DEGERLEME UZMANLICH LISANSI
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS Tarih /Rapor No:  31.12.2009 (31
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RESMI GAZETE TEBLIG 19 Mart 2009 - Sayn: 27174

Bavindirhk ve iskin Bakanh@wdan;
MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2009 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM
MALIVETLERI HAKKINDA TEBLIG

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile yirirlige giren “Mimarlik ve Mithendistik
Hizmetleri Sarinamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarhik ve mithendistik hizmet bedelierinin hesabinda kullamlacal
2009 yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarhk hizmetlerine esas olan simf dikkate alimaral msaat genel
giderlert ile yiklenici kén dahil belirlenerek agagida gosterilmigtir.

Yapuun Birim Maliyeti

YAPININ MIMARLIK HIZMETLERINI ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/M2
i. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 71,00

. 3 ra yitkseklige kadar kagir ve betonarme isiinat ve bahge duvarlan

. Basit kitmes ve basit farun vapilan

. Plastik 6rtitld) seralar

. Mevcut yapilar arasi baglanii- gagis yollan

. Barakea veya gecici kullanun: olan kiigtik yapiar

. Yardmer yapilar (Miigtemilat)

. Gélgelikler-gardaldar

. Ustit kapal yanlart agik teneffils, oyun gsiert alaniars

. ve bu gruptakilere benzer vapilar.

BGRUBU YAPILAR 123,00
. Cam &rtilii seralar

. Basit padol, bityiik ve kiigiil bag hayvan agillar

. Su depolan

. s yeri depolar

. ve bu gruptakilere benzer vapitar.

IL SINTF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 195,00
. Kuleler, ayakh su depolan

. Palplan] ve ankrajh perde ve istinat duvarian

. Kayikhane
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
B GRUBU YAPILAR 268,00

. Pndmatik ve sigirme yapiiar

. Hangar yapilar (Ugak balkim ve oparin amagli)

. Talc katli ofisler, ditkkan ve basit attlyeler

Semt sahalart, kiigiik semt parklar, cocuk oyun alanian ve milgtemilatian

. Tarim, endistri ve sanayi yapilarn (Tek kath, bodrum ve asma kaf da olabilen prefabrik beton ve gelik depo ve
attlyeler, tesisat afwhkh agillar, fdan yetistivme ve bekletme {esisler}

. Yat bakam ve onarum atdlyeleri, gekek yerier

. Jeoloji, botanik ve tema parkdart

. Mezbahalar

. ve bu gruptakilere benzer yapular.

L SIMIF VAPILAR

A GRUBU YAPILAR | 437,80

. Okul ve mahatle spor f:za:;iiisri (Tems! egitim clkullarimm veya isletme ve tesislerin spor salenlari, jimnastik
£ Y
k Y
i

|

salonlar, semt salonlart)
. Klath garajlar

T
5
4

. Hobi ve oyun salonlart §!
. Ticari birolar {iic kata E{&dar%-x‘i‘;e ket dahil- asanstrsiiz ve kalorifersiz) . \
. Aligveriy merkezleri (semt pagzatiar, kiigik ve biiyik hal binalary, marketler. v.by / 4
. Basumevleri, matbaalar (Y P j{* » |
i 3 : {3 / g 4
. Sofuk hava depolan y WAV, ,%?;/ ;f \
VoA / , \
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Konutlar (dort kata kadar- dovt kat dahii - stirsilz ve kalorifersiz)

. Benzin istasyonian
. Kampingler
. Biglik sanayi tesisleri (Donanimls atdlyeler, ticarethane, ditkkan, imalathane, dokiimbane)
. Semt postaneleri
. ve bu gruptakilere benzer vapilar
B GRUBU YAPILAR 498,60
. Kres-Glndiiz balnmevier

Otel ve moteller (1 ve 2 vildizhi otefler, 2. smuf moteller)
. Entegre tarimsal endiisivi yapilan
. bdari binalar {ilge tipi hitldlimet konaklary, vergl daireleri)
. Genglik Merkezler
. Belediveler ve gegitll amach kamu binalan
. Lokanta, kafeterya ve yemekhansler
. Temel efitim okullan
. Kiictik kitaphk ve benzeri kishtir tesisleni
- dandarma ve emniyst karakol binalar

Saglil tesisleri (saglik ccaklan, kamu saghik dispanserien, saghk evieri, saglik merkezler(}
. Ticari bitrolar (Kaloriferl vova asansrli)
.H .5 stzi&m

. Kemmar {as.maéiriﬁ velveya Kaloviferhiy
. Marinalar

. Gece kultibty, diskotekler

. lefaiye kurtarma istasyonlar

. Misafirhaneler

. Bk ciftlik yapilan

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

iv. BINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 561,60

. Ozelligi olan biyitk okul yapiian (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan efitim yapilari)

. Polikliniler ve benzeri sagbil vapian (Hastaneler harig)
. Liman binalan
H tipi biklmet konaklan (Blyik idare ve Blyitksehir beledive binalar)
. Ticari Bilrolar {Asanstriit ve kalodiferil)
. 130 kisiyi gecen cezaevieri
. Kaphwalar, gifa eviert vb. termal tesislert
. Rehabilitasyon ve fedavi merkezier
. Ibadethaneier (Dini yapilar 1000 kigive kadan)
. Entegre sanayi tesisleri
. Agua parilar
. "vmﬁﬂ fil Fspor ko‘y ez*i (WE‘}?m *d/rtzl ary, spor salonlart ve stadlan bulunan)
i ‘ag evieri, kaymakam evi)

et

x 3{' &_&jiiidl i%tzz,am-n, kimsesiz goculk

. Bliyilie ahgveriy merkezleri

CYitksek olauliar ve sgitim sostititien

. Apartman tpt kooutlar {Bing yikselkdi

. ve bu graptakilere benzer vaplar,
BGRUBY YAPILAR

. Es Merkezleri

. Arastirma binalari ve laboratuarlar

. Metro istagyonian

Stadyum, spor salonlar: ve yiizms havuzlars

RBuyitk postancler {merkez postanelert)

istirme yurtlar

i ] e -1
OrHeril)

v

"
2
e

i
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g,
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Tel 0212 217 2444 (Phx) Faks: 0212 2112445 www aiolgel com tr - ekol@ekolgd.oom tr



. Ctobils terminalleri
Satig ve sergi binalar (showroomlar)
- Eglence amagli yapilar (¢ok amach toplants, eglence ve dilgiin satoniar)
. Banka binalar
- Otel ve moteller (3 ve 4 yildizh oteller ile I. suuf moteller)
. Meormal radyo ve televizyon binalan
- Ozelligi olan genel si3maklar
. vet bu gruptakilere benzer yapilar
CGRUBU YAPILAR 746,00
- Hastaneler (130 yataga kadar)
. Bilyiik kiitiiphaneler ve killtiir yapilar:
. Bakanlik binalar:
. Yitksek dgrenim yurtlar
. Arsiv binalar
. Radyoakiif korumal: depolar
. Biiyiik Adlive Saraylan
. ve bu gruptakilere benzer vapilar,
V. BINIF YVAPILAR
A GRUBU YAPILAR 926,00
. Radyo-Tv Istasyoniars
. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi
- Blyikelcilil yapilary, vali kepaklar ve 600 m2 Gzerindeki 6zel konutiar
. Borsa binalar:
. Universite kampiisleri
- Viksekligi 50,50m’yi asan yapilar
- Aligveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tivatro, sergi salonu, kafe, restoran, market, v.b. bulunan)
. ve bu gruptakilere benzer vapilar.
B GRUBU YAPILAR 1122006
. Kongre merkezieri
. Miize, sergi kiitiiphane kompleksiert
- Olimpik spor tesisleri — hipodromiar
. Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binalan
. Havaalanlan
. {badethaneler {1000 kisinin tizerinde)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar,
C GRUBU YAPILAR 1.273,00
. Hastaneler (150 yatagin tistimdelkd hastaneler ve Gzelligi olan ihtisas hastaneleri)
. Ust donanimh kompleks oteller ve tatil kovleri (5 wildizhn)
. Biytik radyo ve televizyon binalan
. v& bu gruptakilere benzer yapilar.
DGRUBU YAPILAR 1.528,00
- Opera, tiyairo bale yapilars, konser salonlar ve kompleksieri
- Restore edilecek yaplar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline
uygun olarak yapilan vapilay
. v& bu gruptakilere benzer vapilar [

Acikiamalar:

1-} Benzer yapilar, iigili gruptaki yapilara kiyasen uygilayicn kurum ve kurnluglarca Mimarlik ve Mithendislik
Tizmetleri Sartnamesinin iigili hitlkiimlerinden yararlamilarak belirlenecelktir,

2.3 Tebligin revizygnu galigmalaninda sinifi veya grubu degistiren ve tebligden gikarilan yaplar icin, 2009
vilindan neeki a&bhgiemf gore yapt smifi ve grubu belirlenerek baglatilmis ve devam eden islerde, séz konusu
tebliglerdeki yap: suufi ve Lgm bu degistirilmeksizin 2009 yili tebliginde karsihigr olan tutar esas alinmak suretiyle hesap
vapilacaktir. 4

3~} Tebligdeki aii"]fg ve gruplar yapim asamasmnda belirlenirken tereddiite diigiilmesi halinde, o yapinm yam
yailastk maliveti; yapiun Epm}esme gbre hazirlanacak raetrajlara Baywndirhik ve iskan Bakanlign Birim Fiyatlannm
uygulanmas: suretiyle hesap&?nacakm

Teblif olunur. | % ;
1Y 4 g’f ’
‘2 Wk f‘l s Mg s"
‘\‘ ’ z i { %
' A §
OP SatiE At o : . ; \
O Bamaros Bulvan, Gamze Apt. 76/14 Bairmuimoy - Begikias - Ist el 0212 211 24 44 {Fbx} Faks: 0212 21124 45 www.sko lad.comtr  ekal@elolyd.com b
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YAPIM §$LER§ KESIN KABUL TUTANAGI

- lsinads . : Istanbul Jmraniye Kemerdere Apart ve Villa ingaatlarinin Gelir
' _ : Paylagim Esasina Gdre Yapimi ve Satisi Isi
2- Yiiklenicinin adi / Ticarl unvans 1 Halkde Eksi Gayrimenkul Lid, $t..

R 3- Sﬁzi%me farini 124 03,2004
4. Bhzlesme Bedeli 7 Glincsl Badel -
- ik Stzlogme Bedeli (TL]  Toplam Séziesme Bedali(TL)

Satis Toplam Geliri (STG) : 120.000.000,00 301.254.043,71
Sirket Payi Gelir Oran (SPGO) £ o % 31,75 % 31,75
Sirket Pays Toplam Gelird (SPTG) 5 48.100.000,00 © 95.048.158,88
Yitkienici Pays Toplam Gelirl {YPTG) : 31.900,000,00 208.605,884,83

5- Sbzlegmeye gdreiginsiresi  : lmar Plan Onayi igin 12 Ay, Imar, plam onay tarihinden ilibaren

Imalatlar igin 30 Ay + Pazarlama icin 18 Ay
- { Imalat Bastangi¢ Tarihi : 01.08.2005

‘H- Soziesmoye gire isin biflm tarihi D AG.10.2007
7- Varsa stre uzatunlar : Imar Plarm Onayi lgin: 6 Ay + Zmaiaﬁar icin: 300 Gan
- 8- Uzablmg siirelero gdre isin 18.01.2000

 bitidimesi gerelen farlh
' 8- Gaglcl Kabul ithar tarlhi / Enson @ 050412000
? vapilan Kssmi Geglcl Kabul itibar

tarihi

10+ S8zlesmeye gore lgin 2 12Ay
tamamlanmasindan kesin kabule
?f.adgr olan zﬂmimt slirasi

Hb

80z kt:musu igin séﬂa@mem kapsammda gerz;eki%ﬁzr:ien ve: 05.01.2009 tarihinde bitirilerek Gegici Kabuig yapiian,
. 05.01.2010 tarihinde. ise Késin Kabul zamani gelen s6z <onusu ig igin Makam onayi ile teskil edilen Kesin Kabul
" Heyeli Baﬁkan ve fiyeled ilé Yoklenich Yelkili Elemaniannin da icatdmi il 25.01.2010 ~ 12.02.2010 taribleri
| arasinda Isyerine gsdzzerek kesin kabul bakimindan gerekli incelemeyl yapmis ve asadida ya;z;iz hususiar taspit

_&ﬁtmmn :

Yapiian isin sdzlegme ve eklerine uygun oldudu, gegici kabulde tespit edilen noksaniann tamamiandidi ve teminat
' waﬁmgirde gerektigi gibi komnda{;u igin kesin kabuline engel eksik, kusur ve anzalarn bul unmadi gﬂrﬂimﬂgtar

' NQ? Pazarlama sres] sonunda; satist yapilamayan Bagunsiz Balomilerin paylagiminda; Emiak Konut GYO
A5, ye kalan konut — villa — igyeri vb. gibi batimsiz bz:iim Alerin ilgili Sozlegmenin, iigill maddelerinde belittitdigi
ﬁzam imaladiarmin tamamiantp, Emiak Konut GYO A ya teslimi lutanakia vapilacakhr. ,

- ‘BONUEC: Kesin Kabul bakimundan yerinde incelenen iy igin yukanda belirtlien (varsa aynnbian ve gerskeeler ekl
sayfada yazili) hususlar Makamin Onayina mnu%mai-; &z: ara igbu * Kesin Kabul Tutanad * 3 {(0g) nosha olarak
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¥21. Dlizenlzyen vargl dakesi

123 Tadint 124. Himaras

1?!.‘Dlhlhiﬂ ]
1, RIHT!M VER.HARCILAR VERG! DAIRES] ISKAN . 05.12.2008 33765 EMLAK GAYRIMENKUL YAT
= ORTAKLIGH A5,
2.

1.2,3,4,6,8,7,8,9,10,11,12,12, 14 ICKAPILARI ICIN VERILMISTIR.(TOPLAM : 14 iCKAPY
ON SAYFADA ADRESI YAZILI YERDEK] BINANIN KULLANILARILECEGINE DAIR RAPORDUR,
1-17/1 212008 TARIH VE 213254 SAYILI 5.5.5.YAZIS!,

2-06/¥2/2008 TARIH VE 33768 SAYIL! RIHTIM V.D.YAZISI

3.26,08:2008 TARIH VE 560+ SAYILIiSK YAZISL

4-12,12.2008 TARIH VE ISK.07/{2)-161.6 SAYIL SIGINAK YAZISE

8-26/09/200% TARIH VE |BB.0.42.20.309-59-6278 SAYILI ITFAIVE YAZISE

8.-22/1212008 TARIH VE 306 SAYILI ASANSOR RUHSATI

Yapt sahibinin ...17.10.2008... ginld bagvurusy Gzerine, yukarda tarih ve numaras: yazili Yap! Ruhsatt fle siires] jginde yapilan, Szelfikieri belirtilen, 1ISM] KULLANMA 12N verilan bagrmsiz hi

dabill, yapimn titm bslbmleri Inceleimis, Imar Kanunu'na, Yapt Denetimi Haklandaki Mevziata, imar Plamna, ydnetmellklerine, Ruhsat ve ekierine, bilimsel ve ieknlk Kurailara, Tirk Standartia

Rubsati duyury hiikOmlerine uygun oldudu ve kullamimasmda fen ve saghic balnmindan salonea ghrlimedigi tespit edilmis, Hgiliterinde Imzalar alinarak, 3194 Sayil limar Kanunu ve Yap: Des

-| Hakkinda Mevzuat uyannea YAPI @LL'ANMA izl BELGES! verilmistir, Verilen fzin yapt sahibini ve difier sorumlular, Kanuna, Ruhsat ve eklerine aykinlikian dofacak sorumiuluktan viiher
rasim ve harg Sdeme ylikOmigInginden kurfarmaz,

128, Ads soyrds, Drwens, T.C. kimlik ao, tmrsas, b

HAKH] GNCEL Y.CEMAL CANBULAT AN . y | FEYZULLAH AKYIL T 257 o ; i
Mimar : INS.MEH # - RUHSAT SEF] o’ )
14482724558 \ 30062695380 T G e AIOAETOT4
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YAFPI RUHSAT!

D Uy S S S

ARuhsat Takip No. ! ji I

iEI[:%J*u! fe)

1. Ru~sali veren kurum

Umramye Belediye

Kby .

Belecive :

Maha'ia YDuduﬂu
Muhtsrhi -, L. Rudullu

2. Ruhsatirs verilis amact

;rj Yeni yape

E:] jlave

[:] Yenileme ﬂ Yeniden D

[T eatovesi [ Tadat
[ Kubanem degisikligi M Fosseptik L_| istinat duvan || Bahge duvass
f24

d24ctd

3. Ruhsatin onay tarihi 4. Ruhsat no.
17 %am 2005 | 2005716155 52
5, Pafta no §, Ada no 7. Parsel no

106

8. fmar plar onay tarihi

4. Parselasyon plan onay tarihi

10, imar durum tarhi ve no.

‘ 19.0%2006.. | . 200, 09.06.2005 665
11. Parselin kullanma amaci ve alan [m 12 12. Tapu tescil belgesi veren kurum 13. Tapu tesch belgesi tarihi ve ro,
Konut-84152,55 Umr.Tapu Sicit Mud.

20.07.2005 1098

14, Zemin edutu onay

“¥1.10.2005

15. CED raporu onay
tarihi

tarihi

B v i S

16. Planfanan ingaata baslama

tarihi

aeaed 200,

17. Planlanan insat: bitirme
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m  iuna veya isverine su almak isteven gergek veya tizel Kisiler, it

: L 2ima TCEN : e, 1ve miracaat ederek abonelik mukavelesi imzalamak mecburiyetinde
¢ abonelik mukavelesi imzalayan her milsteriden, Tarifeler Yonetmaliginin 29. ve 31. maddesine gire tespit edilen bade! ve teminat ah
rieller pesin olarak veya misterinin talebi halinde, yriifGkie olan Y Onetim Kurulu Kararina istinaden taksit yaptimak sureiiyle iahsil e
_ctdahil olmak Jzere sayaca kadar olan baglantiardaki anzalardan ISKI, sayactan sonraki arizalardan mibster! mes'ul olacaidiy, Mis
in uygun gdrecegi bir yerde ve slandartta sayacir koymayt, dis tesirlerden korumayi ve sayac okuma personelinin ckumasint he
"3 bulundurmayi kabul ve taahhit eder.
ile abonelilk mukavelesi imzalayan gercek veya tizel kisi, mukavolede gbsierilen adresine idare tarafindan yapilacak her tirll tabligs
Stdugunu ve kendising yapididin kabul eder.
mzalanan mukavele, taraflardan herhangi birisinin-fesih talebinde ©
#ili-olarak miracaatta bulunmak sariiyia mukavelenin feshini :
: % . Thuvakicaten kapathiran milsteri, acma Ocrefini Sdemelk kaydiyla |
_ aﬁé_té}jfiy tahakkult.eden su boreunu odemedidi takdirds suyu ke ir, kapama bedeii borca ilave edili. Suyunun kapatimasma Fag
3t ridemezse kapatma tarihinden itibargn en geg 6 ay icerisinde snyact s6kiiGp mukavelesi tek larafli fesh edilerek hesab: tasfive e
Ugterinin kanal baglanlis iptal edilir. Tasfiyesi mimkin olmayan alacaklarn tahsili igin kanuni vollara milvacaat sd
fukavelede yer almayan hususiarda 2560 sayil ISKI Kurulug Kanunu'nun 23. maddesi geregince vitiniige konulan Tarifeler Yanetmal
ryonatmelige istinaden giikariian yonergel hillkkmier uyguianr,
su; Tesise ok, Yeni Su Kolon ve Tesigseﬁ Aymmiislemlerine ail sozlesmelerin sayaclan abonelik mukavelesi imzalayan migier tarafing
odzliegme neticesinde ISKi'ye hibe edilir, Sayacin, mukavele islem nden sonraki her tiri bakim ve kontrold ise idare tarafindan vap
velenin fesihi durumunda sayag fade edilimez.
terilerin su kullandiklar: tesisatta adlarina abanelik mukavelesi vapr

wlunmadift stirece yirtridikie kalir. Misteri bitdn borglanni dden
ebilecegi gibl, suyunun muvakkaten kapatiimasin da talep edeh
niden agtirabilir.

nalart hukuki bir zoruntulukiur. Aksi takdirde idare tarafindan kenditer
stire sonunda sulari kesilir ve mukaveleyi Kendi acianna vapmaciklan sive icerisinde sular aciimaz. Bulunduldan mahalden ayriirk
~ ‘mukavelesini iptal etmeyenier, idarenin jleri tarihlerde yapacad tespit sonucunda hesabi tasfiye edilirse, borg alacak figkisini mahalc
Kken tespit etiirmedigi icin hesap tagfiyesi sonucu gtkan bakiye teminat disindaki alacadr igin hak iddi sdemezi
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onutung veys igyering sis almak isteyen geigek veya i_.{:'rzgz Kigiler, idareye miracaal ederek abonelik mukavelosi imzalamak meef;m
re ile abonelik mukavelesi imzalayan her migteriden, Tarifeler Yonetmelidinin 29. ve 31. maddesine gdre tespit edilen bedel ve iei
bedelier pesin olarak veya migterinin talebi halinde, yarirlikie olan Yonetim Kurutu Kararna istinaden taksit yapimak suraiiylg
mayact dahil olmak (zere sayaca kadar olan badglanblardaki i

=5 A zalardan 18K, sayagtan sonfaki anzalardan migterd mes'ut olacal
nin uygun gérecedi bir yerde ve standartta sayacini koymayi, dis tesiderden korumayt ve sayac okuma parsonelinin okur
ryette bulundurmays kabul ve taahhit ader.

are ile abonelik mukavelesi imzalayan gergel veya tlizel idgi, mukavelede gosterilen adresine idars tarafindan yapiiacak har fir
Hi oldugunu ve kendisine yapiidigim kabul eder.
Smzaianan rukavele, tarafiardan herhangi birisinin fesih talebinde bulunmachit sGrece yirritrllikte kalir. Migteri bitlin borgiar
azili olarak miracaatta bulunmak sartiyla mukavelenin feshini isteyebilecedi gibi, suyunun muvakkaten kapatimasin da 1al
1 muvakkaten kapattiran misterl, agma ficretini ddemek kaydiyla yeniden agtrabilic
\%{}ateri, tahakkuk eden su borcunu ddemedigi iakdirde suyu kapatiliy, kapama bedeli borca ilave edilir. Suyunun kapatiimas
§ cunu ddemezse kapatma tarihiden flibaren en geg 6 ay igerisinde sayaci sGkOilp mukavelesi ek tarafl fesh sdilersk hesabr
snisterinin kanal baglantisyipial edilic Tasfiyesi mimkiOn olmayan alacakiarin tansili igin kanuni yollara mirsa
4 - Tenant g 3 3. g T . e I — A . 5
~iliy ) mukavelede yor almayan huguslarda 2560 saytli {sKi Kurulus Kanununun 23. maddesi geregince yiriilGge konulan Tarifeler
bu yonetmelige istinaden gikanlan yonerge hiikimleri uygrilanin
(eni su, Tesise ek, Yeni Su Kolon e Tesisat Ayt ilemlering ail sozlegmelerin sayaglan abonelik mukavelesi imzalayan miigis
sdzlesme neticesinde ISKl've hibe edilir. Sayacin, mulkavele isleminden sonraki her trli bakim ve kontrol'll ise idare tarafy
avelenin fesihi durumunda sayac iade ediimez. :
Misterilerin su kullandikian tesisaita adlarna abonelik mukavelesi yapmalan hukuki bir zorunlutuldur, Aksi taldirde idare tarafinday
Re.smecl siire sonunda sulan kesilirve mukaveleyl kendi adlarina yapmadikian stre icerisinde sularn agimaz. Bulunduklan mahalde
Siotik mukavelesini iptal etmeyenler, idarenin ileri tarinlerde yapacag tespit sonucunda hesabi tasfiye ediirse, borg alacak iligkish
irken tespit ettirme i iddia
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Elol Gayrimenkul Deperleme ve Dansmanik AS Tarih /Rapor No; 19.04. 2010 -O11 40 5P
Agiklama :31.12.2008 tarih OMO0SPK nolu rapor ekidir

Dederlemeyi

lelist Gayirmenkol Yot Oriaiz
Talep Eden Firma ' coist Gayrimenkul Yatinm Orfaklign AS

25.12.2009 (31.12.2009 tarinli O1400 SPK noiu rapor)

Tal i
aeplaiive o roen (Ek talep olarak)

Savisl
Degerieme Istanbul i, Umranive ficesi, Yukandudullu Mahalies, Kemerdere
egerie . s ; huoe 1oy
K@f . okagi, F22D24C1D Pafta, 106 Parsside Kayil 1,2,3.4,7,8,9.10,11 12

usy e o

ve 13,14 bagimsiz BSIom Nolu Tripleks Maskenier

Dederlemes
Kenusu Gayr, Esensehir Mahallesi, Alem ndag Cad. No:942 Umraniye / stanbul
Adirasi

Degerleme Tarihiz29.12.2009 Rapor Tarhi :31.12.2009 Rapor No:Ol400
SPK nolu raporun eki olarak:

liave Degerlems Tarihi:14.04.2010,

r%czpor Tarhi: 19.04.2010

Degerieme Tarihi
ve Rapor No

or Ne: Of 140 5Pk
Degerlemeyi Ricvan ERESIM (Degerleme Uzman Yrd. i
Yapan Uzman S.Selda AKAY (Sorumilu / Degerleme Uzmar)

Deniz ARSLAN [Sorumlu De egerleme Uzmani)
Dederemeyi
Konirol Eden
Sorumiu Ded,
Jzmam

Halii Donmez (Sorumiu Dedereme Uzmani)

Spk Formati Anlah Torz Ksith Degerlerne Raporu{31.12.2009 tornh
(B <

Rapor Tir
P G400 SPK noly raporun eki olarak)
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Ekol Gayrimenkui Degerleme ve Dansmantik AS Farih MRapor No: 19.04 2019 . LH 40 §pR
Agiklama 3112 2000 sarih GIA0GSPK aolu rapar sicidi

Referans No:31.12.2009- Gid00 SPK nolu raporun eki olarak 19.04.2010-03140 spk
Qﬁﬁ%ﬁ&? Q«AY&?MENE{ﬁi YATIRIM ORTAKLIG) A, 3.
Uskiidar/isTANBUL

Istanbul i, Um ranive fices, Yukanduduliu - Mahallesi, Kemerdere Sc “@ F22024C1D
Pafia, 104 Parselde Kayith 1,2,3.47,89,10,11,12.13 ve 14 Bagimsiz B f
Meskenlerin cari pazar degennin fesbitine ligkin gerekl incelemeler 291 ’2,.2039’ -31.12.2009
farinleri arah@inda degerlema uzman varchmesi Ricdvan ERESIM,Sorumiu Deg
Uzmainlanmiz S.Seida AKAY ve Deniz ARSLAN f‘GFf”‘*":if"Ci@ﬁ yc;;:nimi§ ve Sorumiu Dederdeme
Uzmanimiz Halil DONME? tarafindan kontrol edilm listir. Bu inceleme ve analizier SONUCUNU
olusiuran 33 sayfalik Ol400 SPK nolu rapor «::m;.:m;@m; k talep edene teslim adilmistir. Bu
kerre s6z konusy degerleme raporunda b agimsiz bolimierin projesine uvgun niuguna iliskin
ve badimsiz bélimilers ¢ SPK portidylne alir W alinmcamasine fliskin analiz ve YOrumiQrmizo
Konu fesk s% edean Urssiﬂfﬂ’d cedisiklik olup olmadiinn incelenerak ekrapor halinde

O

sunulmasing infiyac  hasit olmus olup s bu rapor by ihtiyaceo karsiamak  Ozere
dizenlenmistir. Bu raporda Snceld rapor degerierinde dedisiklige gidimeyerek deger
Doldmlen muhafazo edi irmigtir,

Gayrimenkul lle Hgill huleuki bir oroblemin | bulunmadic,
- ¢

P

asal belgelarinde usulszio b Junmachcy,
- Vergi \uruﬂufﬂuri ~,uum“mcs'g% ‘v'("jﬁ{f,?\flrﬂi@;l’i le Jeofizik incelemesi Incelememiz dig

hipotetik kosul ol k kabul edin

5

lar 31.12.2009 torihl Mborivie

/(w

j :*g:,u » hesaplama ve takdirerimiz ;onmﬂ.nfu ésmmr:su

U?“wﬂfuvm- licesi, 'uk@ir'c%ucw*u Mahdliesi, 104 Parsalde Kayith 1,2,34,789.10.11.12.13 Ve
h:% Bagimsiz B8lim Nodu Tipleks M:‘BSK&E?‘%HHH mevceut insaat seviyesine gore Pozor
degerier:

uiun ww{:zy; nlann ko

1 Badumisiz Bolim No.u (7245 Ins. fsw‘%?mgmw;z icin:

KDV harig deger 649.000.- TL / {Altivlizkirkdo ckuzbintirkdiras:),

KDV de@eri %18 : 114.820. HE R | Y@Xﬁ?‘%ﬁ:§§iﬁiﬁ¢%’m“’ydzyi!ﬁ’%ﬁ‘iﬁkl%%’ﬁ’%g

KDV dahil deden 1765.820.-Ti{Ye diviizatimusbesbinseki zylzvirmBink firasiitakdir adimistir,

2 Bagumnsiz B8lim Nodu (965 Em sevilasinmaz icin:

KDV hailc deden  : 449 A00.- 7L 7 (Al %z*e;mkir%e;ii@&uwbmwmémm%

KDV degeri %18 - 1% ééﬁ“’*{s L *"fiﬁwi’s?‘%m?%hm&?ﬂ;zyﬂjZ%sﬁ‘zi?m‘?&ﬁéé’{}a;;

KDV dahll dederi  785.890 - Yedivizatmisbesbinsekiz wzwmzéw&dx:%z; akdir edilmistir,

3 Badimsiz 88iiim No.lu {665 Ins, sevilasinmar fcin

KDV harig degeri 647.000.- TL / {Ai?sy;;ziﬁmﬁiﬁkumzrz’mk;z*w;E

KDV degeri %18 : 1ia 820.- TL{Yiiza ﬂﬂi?sbmmmzymysrm FUrkiiras) T
KDV dohil degeri 745890 <TLLY %‘ﬁ??%ﬁﬁﬁﬁi“* isbesbinsekizyiizyimn 3§%u§’k§§m**=<}mv ﬁc:wm;eﬁ"z{ :

<

i
i
é




Ekol Gavrimenkul Degerleme ve Branismaniik 44 Tarih fRapo No: 19042010 -0 140 SPK
Agiklama 31.12.2000 tarik OMO0SPK noiu rapor ekidir

4 Badimsiz BSIGm No.du (%45 ins.seviTasmmaz icin:

KDV haric degert - $497.000.- 7L / ii%é‘i’éyijzkig*kﬁ%ekuzbiné‘ij;kéimgi},,

KDV defleri %18 - 116.820.- 1L (Yailimﬁ::i%f;b§nsakizyﬁzy§rm§%ﬂfkiimss}
KDV dahil degeri 765.820.-TU ‘s’ed%yiﬁwéime;he;bimekizy&zyie*miﬁ}?kﬁmsa)mkdir edilmistir
7 Bagimsiz B6lim No.lu (770 ins.seviTasinmaz icing

KBV haric dederi 665.000.- TL / g”,@ai?syi&mﬁmsgbﬁhiniii:kﬁ;ass_L

KDV dederi %18 : 1 19.700.- 71 %j‘?’iﬁsmmﬁakuzﬁsinye{iiyé’;’szi@fxiéﬁ“mﬁz}

KDV daohil degeri TBATO0TL '?’ediyﬁzseksanﬁéﬁb?nyadiyi}ﬁ&kﬁmsx} takdir ediimistir,
10 Badirnsiz B5iim No.jy (%78 ins.seviTasmmar icin:

KDV haric degeri  : 445.000.- ./ {é&%%zyiémi%mab%biﬁﬁ}ﬂqﬁmsa};

KDV deferi #1838 - 119.700,- 1L {‘i’ij&mmﬁaszé}iny@déyiﬁzﬁ%ﬁié&rma}

KDV dohil deger :784.700.-TL { ‘f@&ﬁ%yiﬁszmkﬁ&ﬁs::iéf%i:smy@diyijz?iﬁké%msg}?czkdir edilmistir

11 Bod@imsiz BSlim No.iu {%70 ins sevifasinmar icin:

KDV haric deert - 645.000.. T/ {§§'§“§y§32ﬂ3‘?m!§i‘}ﬁ§biﬁiﬁ?‘ﬁi!i?ﬁﬁﬁ},

KDV degerd %13 - 119.700.- 1L ( ?ﬁ}?ﬁﬂ?}&ﬁﬂ3{&}2?33?”2Y&ﬁ?}fﬁﬁﬁﬁ{if?iﬁi}

KDV dohil deger 7B4.700.-TL { ‘e"eezdiyﬁmﬁkmﬁaiér%%;ir‘syaﬁiéyi}zé‘i}rkﬁrma fokdir edilmistir

12 Badumsiz B&lm Noju (%70 ins.seviTasinmey icin:

KDV harle deger - 645.000.- TL / { &E?syiézﬁi?mz@b@gi}iﬁ?é;é{%imss},

KDV deger #%ig - 119.700.- 11 ij“fi;é.zmz@za%f;uzb%ﬁy@sﬁé’yi}ziﬁfkiimsﬁ

KBV dahil degeri 784.700.-TL{ ?’aﬁ%yﬁzzek&emﬁés@bmy@diy:;;sz%i%fkiéa'c;s;}hzﬁkd%r edilmistir

13 Badimsiz BSlim No.lu (%70 ins.sevilTasinmaz lcin:

KDV harie dederd 44500071 £ ,fa!hyi}mi’;mab%g&;binmfkﬁmsz}4

KOV degerd %18 . 1 19.700.- 11 {'Y{Jaza‘»nfzﬁakﬁz?ﬁ}?w@diyé;éz’?ié;%;‘é;fse;g}

KDV dahil deder 7B4.700.-TL ¢ ”f@ﬁiyiﬁza&ﬁs@ﬁﬁéﬁhmyﬁﬁé‘yéjzéi&f%{éimaa-q‘s’?@&
14 Badumsiz B&lum No.iu (%70 ins.sev)Tasinmaz icin:

KDV heric degert - 665.000.- 11 / {Aii‘wﬁméim@begb%ﬂ%ﬁri«ﬁéimsgé,

KDV defert %18 - 14 2.700.+ 1L {"%"ijzaﬁﬁi{%&mi}iﬂ@f&fﬁgﬁﬁﬁr%imsg;z

KDV dahil deger 8470011 { ?‘@fﬁyﬂzs&%kmnf:iié?%%:;iny-&ﬁ%yijz‘ﬁ}fkiisma}’s'camir edilmistir
£ Bagimsiz BS1im No lu (%85 ins.sevitasinmaz icin:

KDV haric degeri - 710.000.- 1L/ {Y@d%’yi}mﬁbmwﬁdémzs};

KDV dedieri %18 - Y27.800.- TL{ ‘%fﬁzg%smiymﬁb%ﬁ3&3%2&2?2‘3{!232?&%??(5%?{:33;}

KDV dahi dege:i :33?53{3{},w“?i{f%@.kfzyi%zﬁévzyeﬁibmw%%z?éﬁ%ﬁ?§m5§} takdir ediimistir,

8 Badimsiz Bélum Moy (%100 ms.sevilusinmaz icin:

KDV harig dederd  : 800.000.. L/ :;f§@%{§z§;i}z§3§mi§;’k§§msa§f

KDV dederi %13 144.000.- 7L { ?‘iﬁ:ﬁk;rkﬁ%{%birﬁﬁ?kii?mé;

KDV duhil degeri 744.000.- TL {E}aa?iwE‘giﬁzk;f%«isﬁég‘%bim?&rkifgmz}%-::zkd%?‘ edilrr

HotYukanda deder sunumunda & DN arcnmn %18 Hygulanma gerekoest raporumug ekinda yer alan
:

vonelk aoidama™ ksrminda Suniimiustius

" Uyguiaomasing
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Ekol Gayrimenkui Degerleme ve Danigmanlik A§ Tarth /Rapor No: 19.04 2010 -01 140 SPK
Agiklama (31.12.2009 tarih GHO0SPI notu 14 por ekidi

i- DOGRULUK BEYAN!

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki:
Bu raporda bulunan ifadeler gergek ve dodrudur,

ndiizlerimiz, fikiderimiz ve bunlann  sonuca paglonmasi lle raporun  hazirlanmas:
Profesyonel Degerleme Mesledi uvannca yapimustir,
BU raporun konusu olan gayrimenkult sahsen yerinde inceledik Bilgi ve be Igelerini birlikte
gorauk ve yorumiadik. Bu vorumlama edi ndigimiz bilgi bulgutara dayal, bizim kisisel,
tarafsiz, &n yargisiz, profesyonsl analizlerimiz ve fikierimizin sonuciandir,

BU raporda ifade edilenler, dnceden belirt tigimiz varsayim ve hipotetik kosullaria kisithchr,
Bu raporun konusy ola n gayrimenkulin molkdvet hakkin slinde b oulunduraniara, Uzerine
proje gelistireniere, miilkiyet hakians elde @decek’iafe mUkD kiralomak isteyeniere bu
gorevie ilgili taraflarg karsl Snyargimiz of imadigi gibi, bu kisilerden gincel ve eyQ gelecede
dontk maddi ¢cikanmiz ve beklentimiz ouiunmamakiadr,

Bu gorevie lgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirer ve sonucian onceden saptanmis
sonuclann gelistiriimesi ve biigilendirimesine bagh degildir.

Bu gorevin tamamlanmcs g,m c;udu:r iz Geret;

Onceden saptanmis bir deg eya degerin mUsterinin amaclanni gdzeten yeninin
geii tirllip rapor edilme

takdirinin !t‘u\i\_ia-,
ir sonucun eide ediimest
arlanan kullanimi ile dodrudan i ilgiil sonraki bir olayin

i JSi
konulanna bagh dedildir,
Bu rapor sirkefimizin vizyonuna, sahip oldugu degerle sicketimiz ve degerleme

rmesledinin etik kurallanno badh kalinarak hazidanmishr,
Bu beyanimiz bilgi ve degerlendirmealerinize sunanz.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS
Tarih ’Raﬂ«ar No: 19.04.2010 -O1140 SPK
m;axmm 31, 52 2{1{?9 tarth Ol4008PK nolu rapor ekidie

JciNDEKitER

géLﬁM 1
-RAPOR BILGILERI:
I~1 Rapor Tarihi ve Numarosi
12 Bapor TOrd
1-3 Raporu Hazirlayaniar le Sorumiu D Jegerleme Uzmani Adr Sovad
I-4 Degerleme Tarihi ve Deder Kavrami
1-5 Dayanak Sézlesmesi
BOLIM 2
2- 3%&%:&”; ve MUSTERIYI TANITICH BlLGiLER:
2o ! Sirketin Unvan ve Adresi
22 MUgteriyl Tanitic Bilgiler ve Adresi
§<~"& it Talebinin Kaosam ve sindamalarn

(5"

3- &E ii%i.. EME KONUSU HAKKINDA GENEL BlLeiL
31 GG'\/FéETE@ﬂKLM}; Yw m v Tangm

33 T’B‘,U, ?i(:sn f‘f{};é:'fr -s\!smaa? _ > DOkUmaniar

34 Gayrimenkulin Tapu Tetkikl, fakyidatior, Son | Ue Yl A Satim

\yCi\,!s’ime WOn Hukuld Durumiunda Meyvdana Gelen @eg;iﬁk%%k%r

it Gayrimenkulin GYO Porfféyiine Alnmasinda SPK Mevzuaiing

Gore ng;;i Teskil Edip etmedigi,
le icersinde yer alan Degeremest vapilan bagim

bollmierin.gayrimenkullern ilgii mevzuat uyannce gerek%i om

-é;i%%“ﬁ.ief"f":irz alinp, alinmadigl, belgelerin meveut olup alimac hid { Onayl

imari proje, yopiruhsah, Yapt kullcnim izn belgesi, isletme ruhsat)

3-7 %:’mje zca«ﬁszud@ yer alan degeremesi vapillan gayrimenkulisrin GYo Portfdyine
Allnmicsindd 5PK Mevzugh HUkUmlen Cercevesinde Bir En gel olup, Olmadicy
Hakkinda Bil

M'

3-8 Proje icerisinde ver alan E}ﬁg femesi Yapiian "*ufr;m"nku igill Denefimierde
bulunan Yapt Denetim Kurdlusunun Unvar, Adres] . CGergceklestirdidi Deneatimier

Hakkinda Bilgi.
BOLUM 4
4. DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULE IL iKiN ANALiZLER:

ETLR e s I B [-»“ e ey r i gyt g e i
41 Gaynmenkulon Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanian Ve

e

4-2 Mevout %:kmr*mw Kost ;Iu inve Gayrirnenkul Pivasasinin Asalizi,

Mevcut Trendler ve Davanak \Jw;ﬂi@r
4-3 Degerieme islemini C%ymmz Y

4 Gayrimenkulin Yapsat |

it

Boz Alnan Verilar

4-5 Gayrirmenkulln Teknik Ozelikler iDegerlemeds Baz Alinan Verdler

46 Degerleme isieminde Kullonian §Q/f rsayimilar, Kstlamalar ve Kullanim
£l j ;‘__} C}: L ‘ ’_;:..:.- P %‘/,;‘“ 7
4 2P
rd » -é(& ?
{r ,#"’ gl;.
& i
|
ff: i 1} ‘*(»




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanbik AS
Tarih /Rapor No: 19.04 2010 01146 SR
Agtklama :31.12.2009 tarih OI400SPK noly rapor ekidir
4-7-1 Olumiu Faktérer
4-7-2 Olumsuz Faktdrler
4-8 Degerleme Isleminde Kullanian Yontemler ve bu yéntemierin seciime
nedenier
4-9 (Jzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Araizi ve Praje Dexg
410 Mali ,/E::f Qlusumian Analizi
4-10-1 Arsa degerinin bulunmaos:
/i '}i’} 2 Brﬁ 1 mallyel dederinin bulunmas: ve malivet olusumitan angliz ile
gerin bulunmasi, toplam gegere ulasimaos
Benzer Sats Ornekiernin Tanim, bar§ bedslier. Buniann Secilmesinin

erlen

L ?ﬁ)
—

-4

Nedenlen ve emsal sahsicnn kars astinimast Yonteminin Uygulonmas
4-12 Kirat Deger Analiz ve Kullanilan Veriler
4-13 Gayrimenkulln ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analiz
4-14 En Etkin ve Vermli Kullarm Analiz
4-15 Bog Arazi ve Gelistiriimis Proje Degen Andilizi ve Kullaniion Ver ve

Varsavimiar ile Ut QJ.!GQ

sonucioy

4-17 mMlsterek veya BOInmUs Kisimilann { Jegerleme Analizi

BOLUM 5

5- .mmaiz. ONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

51 Farkh Degerleme Metotlonmin ve Analiz sonuctannin Uyumlashnimas
ve Bu Amacla iZenen Ydntamin ve Nedenlerinin Ag)kzrmrwﬂss

5-2 Asgarl Bilgilerden Raporda Yer Al imayanlar ve Gerekceler

>3 Yasal Gereklerin Yerine Getir rilip Getiftirmedidgi ve .;'\/‘ev?uoT Uyannca
Alinmasi gereken izin ve Bel

5w

Olmadidir Hal
5-4 Degerlemesi vapilan gavimenkulin, G @vf imenkul Projesinin veya
Q PorttGyine Alinmaosinda

Gayrimenkule Bagh Hak ve e Favdalann y
= i

sermaye Piyasas Mevzuah Ce vamm:i %,5 ir Engel (}suf;} Olmadid

elerin tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup

£}
=
it

Kinda GorGs

N

i

Wy

o
i

P

7 ﬁiiﬁ""% ;"w ACL MULKLERIN INSASI TAMAMLANM VAST DURUMUNDA VE % 20 ORANI

3 rlemeyi Yapan
4- Degetier mis
a) g - rb Véi‘
5~ geler Fadl
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Ekol Gayrimenia Degerdeme
Agiklama 121 12 2008 tarih 14005PK noj

ve Damsmanhik AS
wrapor elkidir

BOLUM 1 e
1-RAPCR BILGILER]:

i1 Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor sirketimiz tarahin dan 19.04,

Tarth Rapor No: 19042610 -Of a0 SPK

2010 Tarihinde &)

140 SPK rapor ﬂumc;frasz ile

31.12.2009 tarinii Sl4oo SPK nolu raporun ek olarak tanzim edilmis olup rapor tarihi
19.04.2010 rapor nosy O 140 SPKdrr,
-2 Rapor Tor
BU rapor UDES' nda yer alon ve SPK Formahm kapsayan Anlat Tar Ksith Dederdeme
Raporu t0rinde k naznonmistr. Diger bir fadeyle rapor Sermaye Pivasas Kuruhy
dUzenlameler kapsaminde haziianmishr,

Antah Tarzh Kisith Degedems Raporu: genis kapsamda verilerin, dusince taranin ve bir
deder sonucung VamMax icin kullanian analizlerdn aynnfili fanim ve anlahmiann
iceren formet olmakla birlikte beg detayviann ¢ MG kagitlan ile destelde mf;%@i-
dgedetteme fc;;*:;o;‘u formaticir. Anlah Tarzly & 'Sii‘fz Degerlame Raporiar, degerlerms
vrimaning kendi disince ve so welann fam olorak deste ekleme ve acikiama frsak
vermekte y @{J?uyuﬁuﬂ ! 50 d@;%‘fr? kdiirine kzm efmeye imkan tarimaktadi, Ancak
uzmam bu imkarnt t0m de arcka k *# nmak yerine OkUyUcuwy foarla ayrntdardao

Birakmomaol amaoio ban bf miler 8

1~3 Ropow Haerlg vanior He
=

Sorumilu Dedereme Uzmon Ad

:

e vermekteds

h Soyads

Bu rapor, sirketimiz degerleme uz nanianndon Ridan %1’._$i;“vﬁ S.5elda AKAY [SPK Lisan
No400324) ve Deniz A RSLAN iSPK Lisans No400203 } tarafndan hazranmis ve
sirketimiz Sorumiu Degerleme Uzmant Halit DANMET {SPK Lisans No 4 400180} tarafindan

kontrol edilmistr,

i-4 Degerlems Tarlhi ve Deder Kaviarm
Degerleme tarihi 14 042010 rapor torini 19.04.2010, raporda ver alan deder tarini
31122009 ik olup s bu rapor 311 2009 tarih Ol400 spy nolu raporun ek
mahiyetindedir.Bu rapor 31.12.2009 tarh G400 sPK nolu rapor e ag *«J@wﬂ kasirn
Gretlikde p rojeye yasal LYQUNiuk balominin tekra " kontroll amoc i:j,gntﬁ
Bu raporda gecerli ofan deger kavram: é_iif}a’:”i‘«.‘én I nolu Standarindg
Pozar |
“UL &' stondarindg Pazor Deger fanimiamasi
asady
Foz it ;:Jv.-zr:riw n archndan birbirinden b JOgImsiz iste
Dir angli bir zordoma olmaksizin ve ?c:rcz
nerha ,ri'icr.:r alfinda, bilgili, Bﬁaérﬁw ve i nivet
jgf‘ﬂg f =
Vs ; {




Elol Gaynimenkui Degerleme ve Danigmanlik AS
Agiklama :31 12 2000 tarih O14008PK nol rapor skidir

Tarih /Rapor No: 19.04.2010 65140 §pK
sekide hareket ettfikleri bir anlasma  cercevesinde degerleme tarhindeki el
degistirmesi gereken fahmini tutandir,

Fanimin Unsurlar:

Pazarama - Uygun bir pazardama,
Alicive saher : Birbirinden badimsiz ve istekli,
Ortam - Herhangi bir zorlarmanin olmad g am satima etki edece

herhangi bir iliskinin bulunmadisy,
Hareket tara : Bilgili, basiretli ve iyl nivetli,
Laman : Degerleme tarini
Deder : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutarndir,
Calisma 3 gin strms olup, yUrGilGge giris farihi 31.12.2009 dur.
Raporda deder sunumu TOrk Lircs: i cinsinden gercekles Tiritrmistir.

1-5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanads; sicketimiz ile idealist Gavrimenkul
Yatinm Ortakhd: arasinda 25.12.2009 tarihir nde duzeﬂi:me-u sbziesmeadir.

EQiUMZ : i
2- §!RKE}' ve m@a@am TAN#TIC an;@iz_;ss_‘i%ﬁ:_,.

2=1 Sirketin ijnvam ve Adres]
0700 21)4 arininde, iS'iUﬁUd: ficaret Sicll Gazelesinde yaymianan 3

i

Sirketimiz, 07.
Ana Séziegr‘r’ws. ne gdre tkm@"hz ve Degeriendirme olarak tammianon is v& hizmetler
vermek amaciyia kurulmus olup de?.m § sermayest 260.000.~ 1L dir.

Sirketimiz, Basbakanik Sermaye Piyasas Kurulu'nun (SPK} 17.03.2005 tarih ve 11/334
sayll karanna istinaden SPK mevzuah cercevesinde dederleme hizmeti verecak
sitketler listesine alinmisty,

Sirketimiz halen Istanbul Genel Merkezi olmak Uzere fadliyetini strdUrmektedir.

AF‘

2-2 Mugteriyi Tamhcr Bilgiler ve Adresi
idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i, halen BULGURLU MAH, HANIMSET SOK. NO:34
KAT:3 OFiS:6 USKUDAR/ISTANBUL cdresinde faaliyetine devam etmekiedir,
Sirketl, Sermaye Pivasast Kurulu ’m.:‘ﬂ, 17-21 J?”'GOJ farihli hoftalik bGlteninde, yeni
faaliyet izni | kurulus izni clrrusti. Tigili bUlten "20.000.000 YTL kayith sermaye tavan
icerisinde 10.000.000 YTL pasiangic sermaye ! Ideclist Gayrimenkul Yabnm Criakhdy
<. unvanh bir gayrimenkyl vahnm a-@ahqmm kurulusuna iliskin talep, Kursiumuzun
2.1998 tarh ve 116/1387 sayill Karan uyannca yatinm ortakiklanmn kurulusunda
xayith sermave  favaninn  be aslandic  sermavesinin 20 kahin gecmemek Uzere
belilenmesi gerektigi sartl géz onEma& bulundurularak, kayrtl sermaye favaninn
200.000.000 YTL olarak belidenmesi kfiihi;}uéuyh:z olumiu karsitanrmisthir” denilmistir.
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Ekol Gayrimenkel Degerleme ve Bamsmanlik AS Tarih /Rapor No: 19,04 2010 -Oi140 SPK
Agtitama 731.12.7009 tarth O400SPK nohy rapor ekidic

32 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgiler,

GAYRIMENKUL BILGILER]

iL M Istanbul
ILCE Umraniye T
MAHALLE a Yukanduduliu N N
SOKAGH ) Kemerdere
PAFTA " F22D24C 1D '
ADA - -
PARSEL o 106 :
YUZOLCOMD 84.152,55.m2

111 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 9
ADET 9 KATLI BINA VE 2 ADET 8

ANA GAY VASFI KATLI BINA VE ARSASI
B.RBOLUM BLOK o 5.8LOK I
B IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
| MALIKI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM
- BAGIMSIZ | KATI - ARSA PAY! | NITELIG]
BOLUM NO
I 1184/65171 | Tripleks Mesken |
2 ‘ 184/65171 Tripleks Masken |
1__ - ¢ 1 184/65171 Tripleks M Jkef 5
I Bodrum+zer ﬁ_'m—E ‘«31 égar kot 184/65171 ”"Tr;plelq teske ]
o £ Bodrumﬂemm*l kar+cat kat 784/5517! Tripleks Mesken
8 Bodrum+zemin+ | kat+cah kat 184/65171 Tripleks Mesken
o 9 Bodrum+zemin+1 katrcat kat | 184765171 Tripleks Mesken |
10 Bodrum+zemin+1 kat+cah k&f‘mmj%:i,f 65171 Tripleks Mesken N
;% L B Bodrum«?zemgﬂ.mtu‘r-c_::::s'h kat 184765171 Tripleks Mesken
12 Bodrum+zemin+1 kat+cah kat 184765171 Tripleks Mesken
13 sﬁ@rirum+zam1n+‘ kat+cah kat 184/65171 Tripleks Mesken
14 BOG!'JM""Z%TV!M"‘? kat+cah kat }84!6“5!71 Tripleks Mesken ]

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, sema Vb Dékimaniar

Gayrimenkullerin iopuJu faporumuz exinde sunulmus olup, Onc ayl Mimari Proje, Yapi
Ruhsat, Yap Kullanim fzin Belgagsl, Kroki Vb DékUmanlar hakkinda rapor igernginde
agiklamalarda bulunulmus ve ﬂfj(. olarak raporlarn ekinde sunulmustur. A
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Ekol Gayrimenkel Degerleme ve Bamsmanlik AS Tarih /Rapor No: 19,04 2010 -Oi140 SPK
Agtitama 731.12.7009 tarth O400SPK nohy rapor ekidic

32 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgiler,

GAYRIMENKUL BILGILER]

iL M Istanbul
ILCE Umraniye T
MAHALLE a Yukanduduliu N N
SOKAGH ) Kemerdere
PAFTA " F22D24C 1D '
ADA - -
PARSEL o 106 :
YUZOLCOMD 84.152,55.m2

111 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 9
ADET 9 KATLI BINA VE 2 ADET 8

ANA GAY VASFI KATLI BINA VE ARSASI
B.RBOLUM BLOK o 5.8LOK I
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- BAGIMSIZ | KATI - ARSA PAY! | NITELIG]
BOLUM NO
I 1184/65171 | Tripleks Mesken |
2 ‘ 184/65171 Tripleks Masken |
1__ - ¢ 1 184/65171 Tripleks M Jkef 5
I Bodrum+zer ﬁ_'m—E ‘«31 égar kot 184/65171 ”"Tr;plelq teske ]
o £ Bodrumﬂemm*l kar+cat kat 784/5517! Tripleks Mesken
8 Bodrum+zemin+ | kat+cah kat 184/65171 Tripleks Mesken
o 9 Bodrum+zemin+1 katrcat kat | 184765171 Tripleks Mesken |
10 Bodrum+zemin+1 kat+cah k&f‘mmj%:i,f 65171 Tripleks Mesken N
;% L B Bodrum«?zemgﬂ.mtu‘r-c_::::s'h kat 184765171 Tripleks Mesken
12 Bodrum+zemin+1 kat+cah kat 184765171 Tripleks Mesken
13 sﬁ@rirum+zam1n+‘ kat+cah kat 184/65171 Tripleks Mesken
14 BOG!'JM""Z%TV!M"‘? kat+cah kat }84!6“5!71 Tripleks Mesken ]

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, sema Vb Dékimaniar

Gayrimenkullerin iopuJu faporumuz exinde sunulmus olup, Onc ayl Mimari Proje, Yapi
Ruhsat, Yap Kullanim fzin Belgagsl, Kroki Vb DékUmanlar hakkinda rapor igernginde
agiklamalarda bulunulmus ve ﬂfj(. olarak raporlarn ekinde sunulmustur. A
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Fkol Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanhk AS Tarih Rapor No: 19.04.2010 ~O1140 Spx
Agildama 3112 2009 tarik OI400SPK nolu rapor ekidir

3-4 Gayrimenkulin Tapu Telkiki, iakyidatiar, Son Ug Yilik Alim Sahim islemier,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Mevdana Gelen Degisiklikier

Umraniye Tapu Sicll MUdUAOGoN' de 31.12.2009 tarihinde yapilan sifahi incelemede
faginmaziann kittgonde herhangt bir takyidat olmadidi sadece iSKi ishine irfifak hakk
oldugu belirtiimistir, 15.7.2002 tarih, 10685 yevmiye nosu ile Ermlaic Gayrimenkut Yatinm
Ortakigr AS.adina unvan tashin oldugu, 16.05.2000 tarih, 2982 yevmive ile Emlak
Konut A.S. ading gecthigl, 25.06.2008 tarininde ideailist Gayrimenkul Yatnm Ortakhd
AS. adina malik olarak teseil edildigi bundan baska son 0¢ vil icerisinde baska alim-
atm islemi gormedigi bilgisi iigili memur tarafindan veriimistir, Gayrimenkulln GYO
orfféylne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Teskil Edecek takyidat kayd
oulunmamakiadr.

§
i
o

ISKi lehine ififak hakking liskin olarak 15.03.2010 tarih, 1546 sayill vaziva

stinadten Umraniye Tapu Sicil MOdGiOg0 nin Idealist Gayrimenku! Yahnm
Ortkhigi AS.'ve yozdigi yazya gére ISKi Umranive Kadasiro MOdUOED ile
Umraniye fapu Sicll MUdUAOG0 ne 21.06.2005 farih 4595-7334% ve 73370 sayil
yazdigr yaziva gre 2942 sayil kanunla dedisik 4650 kamulastrma kanunun
4.ve 30.maddelerine gore 21.692,74 YTL {21.692.735.000 L) Ozerinden bedelie
"zaen fapuda irfifak hakkinin iSKi've devir edecegini bildirmektedir Parsele
iiskin folyo ve parsel alanindaki terkler ve terk miktarian belirtiimis olup ekte
Josterimistir.

3-5 Takyidahn Gaviimenkulin GYO Foriidyline Alinmasinda $PK Mevzuahng
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

Tasinmazin takyidat bakimindan GYO Portfdylne alinmasinda sakincg oimadidi
kanaatindeyiz,

3-8 Projenin icinde ver gian Degeremesi yapian bagimsiz bolimierin iigili mevzyuat
uyannca gerekli tiim izinlerinin alimip, ainmadid, beigelerin meveut olup
eimadidi { Onayh mimar proje. yapi ruhsal, Yapi kullanim izin belgesi, isletme
ruhsah}

Hakkt Eksi Gayrimenkul Lid 3t tarafindan geiir payiasimi yéntemiyle gerc

projedeki fasinmazaria ilgili gerekii mimari projeler hazrlanmis, vapr rubsatian alinrmis,

kat irfifaks kurulmusivr, $6z konusu tasinmaziar icin yapl kullonma izin belgesi
hazrdanmis,tasmmaziar kot mulkiyetine gecmistir, Seri VI Noli sayilh 7 Gayrimenkul

Yatinm Ortakianna iliskin Esasiar Tebligi'" nin 25.maddesinin {l) bendinde portféye

alinacak her Uy bina ve benzere yapiaro iiskin olarak yvapi kullanmea iZninin alinmmug

ve kat muikiyetinin tesis edil nis olmast zoruniudur hokmo yer almaktadir, S&z konusu

projede yer alan bagimsiz \bdtimier icin kesin kabul tutanady, iski onaylan, itfaiye

ckiestiren
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Ekol Gayrimenkut Degerieme ve Damgmanhk AS Tarih /Rapor No: 19.04.2016 -01140 5px
Agikdama 3112 2009 tarin Ol400SPK nolu rapor ekidir

onaylan.ced belgesi,iSki ve Elektrik sozlesmeler bulunmakiadir. Belgeler rapor ekinde
sunulimustur,

3-7 Frojenin icinde yer alan bagimsiz bélimierin GYO Porifdyiine Alinmasinda SPX
Mevzuah Hikiimier Gercevesinde Bir Engel olup, Olmadigi Hakkinda Bilgt
31.12.2009 tarih Ol400 SPK nolu raporumuzda belirtilen tasinmaziann cat katiannin
projesinde 24,30 m2 olmasina karsin mahalien ara bdimelerin yapimayip acik
brrakilarak mahaliinde 80 m?2 alani oldugu fespit edimistir.Bu durum bu tarih tibari ile
dUzeltiimistir S6z konusu cah arast projesindeki alan SlcUlerindedir.Degerlermne yasal
ruhsatindaki alan baz alinarak yapimist,
BU durumda  degeremede taginmaziann  GYO PorifyGne  Alinmasinda  SPK
Mevzuaina Gére Engel Teskil eden bir durum olmadig kanaatindeyiz.

3-8 Proje icinde yver alan Degeremesi yapilan badimsiz bélimler ile figili
Denelimierde bulunan Yap: Denetim Kurulusunun Unvam, Adresi, Gergekiestirdigi
Denetimier Hakianda Bilgi,

Hakki Eksi Gayrimenkul Lid S tarafindan gelir paylasimi ydnfemivle gerceklestiren
projedeki tasinmazaria iIgiii gerekdi mimar orojeler hazrlanmus, yapt ruhsatian alinmus,
kat rfifaki kurulmustur. S6z  konusu tasimmazlar icin yapr kullonma izin belgesi
hozirlanmis, fasimmaziar kat rmulkivetine gecmistir, Seri VI Nol1 sayll ' Gayrimenkul
Yatinm Ortaklonna fliskin Esasiar Tebligi' nin 25.maddesinin {} bendinde portitye
alinacak her 101 bina ve benrere yapilara ifiskin olarak yapr kullanma izninin alinmis
ve kat milkivetinin tesis ediimis clmasi zorunludur hokmo yer aimaktadr. S8z konusu
projede yer dlon badimsiz bdlomier icin kesin kabul tutanad,iski onayiarn, itfaiye
onaylan.ced belgesl,iSki ve Elekirk sozZlesmelan pulunmakiadir.Belgeler rapor ekinde
sunulmustur.

58z konusu proje Emiak Konut Gayrimenkul Yahnim Ortakigr A.S. kontrolUnde ve bu

kurum farafindan denetlenmekiedi.

S8z konusu firma Meric Caddesi Gardenya 7B Plaza K:1-7 Atasehir-Kadikdy /ISTANBUL

adrasinde bulunmaktadir,

_4;'i__g.zf;.{smEr;i_ﬁ;sfi:r;?mﬁsims'c;;&??ei_ﬁs%jﬁméﬁg;gf

ILISKIN ANALIZLER:
4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanitan Veriler

Istanbul Metropoliten alan sinrar icersinde dogu yakasindo bulunan Urmranive 1970
i yillarda sanayl faatiyetlerinin yoguniasmaya baslamasivia hizi bir gelisim gostermistir,
llce ve beledive statisy kazanmadan dnce Uskidor licesi’ ne bagimli geliser ,
Umranive verlesim strecl iginde; sanayi, hizmet ve ticaret sextorlerindeki gelisimi il
cevre yerlesmelere hizmet vsgfir' konumuna gelmistir.
Urmranive;  dogu yc;*kr:ismsﬁ AULS ik kismini,  Istanbul  genelinin - %3’ Ung

H

- N e R i, Eod g
olusturmaktadr. Umraniye iCesi' nde 1970 yili itibarivie: fanmda calisan 212 kist/
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Ekeol Gayrimenkui Degerleme ve Damgmaniik AS Parih Raper No: 19042010 -0H40 8PR
Agiilama :31.12.2009 tarih H460SPK nole capor ekidir

sanayide calisan 33.017, hizmet sektérinde cahsan 38.793 kisidir. licede %53.4 ile
hizmet sektSrd birinc siroyr alirken %1.2 ile tanm sekdrl en son sirada ver almakiadir,
1940" fa Uskldor' o bagl bir konumunda olan Umranive nifusunun 501 oldugu
oilinrektedir. 1955 yilinda da k8y konumundad ve nofusy 1.781 dir. 1963 vilinda
Belde Belediyesi olan Umraniye' miz, 1980 viinda asker yGnetim tarafindon “milgg”
ediimis ve UskUdar Belediyesi' ne baglanmistir. 1989 viinda ise Umraniye’ miz tekrar
lice beledivesi statUsUne kavustugu gibi, kimlik degistirerek, Hge merkezi konumuna
gelmistir,

Umranive licesinin Mahalle Bazinda Nofuslan

H

[UMRANIYE (TOPLAM) R42091 0 Agree BR0.028 1

ASAGH DUDULLY 58,041
CAKMAK ‘ [18751 . . B0BE 8
K KARABEKIR  BTAT 39,029 51

T
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Ekol Gayrimenkul Degereme ve Pamgmanld AS Farih Raper Mot 19042010 01140 $pi
Agiklama 31 122009 tarih Olgoos PEnolu sapor ekidis

Yilicira Gore NUfus Gelisim

VILLAK TURKIYE isTaNBuL | OMRANIVE | TeTANBUL ] UMRANIYE
o NOFUSL Lo NOFUSU | NOFuswy TORKIYE ORANI | /ISTANBUL ORAM)

1978 40,347 279 3.804 588 38.730 8.688 % 0,98 %

P
5

5
o

- |
50.684.458 5.842. 985 131 495 | 1453 % 2.

52.606.157 ! g.188.22¢ 387.359 1469 % 4,32 %

i

De g‘;« Heme konusu *‘f}smmczom yer aldig Yukanduduliy, dzelikle son ddnemlerde
itelikli site ve ville site \_,f aplasmalanyla kesafet karanan ve Kertin en Snemii

projelenne ev sahipligh va maya boglayan bir konumdadir, Gerek F.Sulta
Kdprist yokinhd ve ger aks 2 de BoGazict Képrist ve cevre yollanna badlant rah

L“S

ve bUylk proje gelistiiimesine imkan veracer alkin ve Slcllerde araz vardig, odlgenin
bu 10r projeier icin cazibe merker olmasine sagicmishr.

4-2 Meveut Ekonomik Rosullann ve Gayrimenkul Plyasasim Analizi,
Meveut Trendlar ve Dayanak Verileri
2008 yil i%f&-‘sf’“f ansinda yasanan Ameriko Reay

i“i_}.n,{in>

b

K mor \juq% kri il

g, bundan Tork Coyrimentkuy YOsas da nasibint alm f;i*ff..

Bu gelisme s:n’ra senucunda zaten cank oin nayan Turk gayviimenkul plyasast iamamen
durma nokiasing gelmis, son 7 Ay igerisinde fivatlar genel sevivesinde % 225 lefe varan
yasanmighr,

‘:’dir-ﬁfm,'!m yatinmlann  ertelerken,  meveu! yatnm  projelerini bitirmek fcin
kampanyaior dizenlenmekiedir.

Degerleme tarihi fibariyle & piyasada Konut faiz oranian % 1-1.15 ler seviyesinde olug,
bankalar satisa istekii pivasada alir- sahm gok istekll bulunmamakiadir.

Son 2 aydo mevsimsal ek fle faiz oranfannda 4o

ST
51
rtelenen taleplerd de dénlgler olmus, canliik yasanmaya

U)

NN es?kxles-s’ﬂ_e cagin olarak

ar .} ’
Genel tarnimlarma ile kaynak yve stersizigine ve Ciyasava o f:z glvenin azligmna ragmen

bankalar sabsta istekl, ninai Oyuncular ise distk talep Sf—)?’@ikﬁf’ konumdadir,

Pegereme konusu gavrimeniul ceviesinde gelisen emiok fivallan ile dgih genel
yorumilamaolar sy @d.rr‘ 8olgede satslor genellie déviz bozidir. Son birkag vi icinde
m‘r:r_—w;:é& fiyallor TL boznda dismemekls bilikte déviz boandg vaklasik % 10
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damigmantik AS
Agildama :31.12.2009 tarih OHO0SPK noty rapor ekidir

Tarih Rapor No: 19.04.2010 01140 5pK
4-4 Gayrimenkulin Yapisal Insaat (F

iziksei) Ozelliideri ve Fiziksal
Degerlemede Baz Alinan Veriler

a-} Arsa Ozellikler:
Projenin gerceklestiridigi parseller, topografik yvapi itiban
gorunimindedir. Tapudaki dosyasinda bulunan
gore parsel Uzerinde gérinen 5.8lok villalar asad
56z konusu parsel Uzerinde toplam 11

fip ville, 4 tip daire bulunmaktadir

ile hafif egimii bir araz
projesinden alinan vazivet planing
da gasterildidi sekildedir.

1 adet villa,287 adet daire seklindedir. Projede 5

Imar Durumy:;

Umraniye 8e ediyesi lmar MUOAOGGon den alinan sifahi biigiye gére séz konusy parsel
konut,okul |, vesil alan icersinde kalmakta olup konut alaninda E£:0.90 yapilasma
sartiannin oldugu ilgii memur tarafindan ifade adilmistir,

b-} Yap: Ozallikien
Idealistcent projesi 106 ve 14110 parsellerden olusmaktadir. 106 parsel Gzerinde
adet vila, 287 ade! daire oulunmaktadir.  Proje 5 ip
viiicfSeM,KéknQr,'@fnar,Amsya,Mcm!ya adlan ile maruf), 4 fip blok (A Blok inci Blok, B
Blok Mercan Blok,C Blok Yakut ok, D Blok

ok, B
Safir Blek olmak Uzere} 4+1,3+1,2+1 ve
ite 2+1 leri bir arada bulunduran bloklar seklin
parsel Uzerinde bulunma

kapsaminda 5

aktadr.
Tapudan ediniten vaziyel planianna, blokl
bulunan 5.Blok betonarn

2
+1

dedir. Ancak A Blok yani Inci bloklar bu

i ‘{P\‘
LA
_ - i I Fx d
ann kot planianna gére bu parsel Uzerinde % N g\
ék\z farzda, ikiz villa nizamda, bodrum+zemin+1 normai+ cat v i
i 4
katli sekilde insa edﬁm@ﬂr.i \
Manhalinde yvapian ince?e‘gﬂgde s&z konusu projede yer alan SBlok viﬂqia?‘%pﬁ,‘ .
%t \\ ; e (J K ) r gr‘,/ f -~ .
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Ekot Gayrimenial Degerleme ve Danmigmanlik A5 Parih Rapor No: 19.042010 -00140 SPIC
Agikdama :3112.2009 tarih OMO0SPK nolu rapor ekidir

2-1. 5-2 nolu villanin kabas itmis, dis duvarlon ytong 6rlims, catis celik tasicr Uzer
kiremit  ortlimUs, montolamas) ve dis cephesi . boyas pitmistir. Villanin katlanmin
mahallerinin bai0miler,ara  duvarar tfamamlanmamistr.  Zeminler beton duvartar
ylong tugladir. Villa yakiasik %65 inscat seviyesindedir.

923, 54 noly villanin kabas) oitrmig, cis duvaran ylong OrUlmis,catisi celik tasicr Uzer
kwami, ortUlmis,mantolamas: ve cis cephesi,bovasi oitmistir.  Villanin  katiannin
mahallerinin béiimler,ara  duvarlar ?’f;:zmgﬁiann amistr.  Zeminler beton,duvariar

ytong tudla+tkaba sivalidir. Villa yakiask %45 insaat seviyesindedir.

>=7_noly villanin kabast Bitrois, dis duvaran ytong &rilma caist celik tasicr Ozerd
St B 1 x E y E
kKiremit &rtlimUs,mantolamasi yapimis, dis boyas tfamamianmistir. Ara bolme duvariar

i¢ Ince sivasing kadar vapilmstr ic boyas bitmigtir. Villonin kaflannm mahallernin
oolimierd, ara duvarlar tamamlanmisti, g*em"'nfm' oda ve salonda parke, diger verlerde
seramik kaphdir.Kapr dogramalan kasaiar takim wshr. Kalorifer tesisat famamianmustir,

insciat devam eimeaktedir, Villa yakias i'f/c‘x@;};DZ}J&J‘?.mm’?";f@Sfﬂ@@G‘li

28 nolu villann kabas oitmis, dis duvararn ylong &rllmUs,catsr celik tasicr Uzer
dremit ortdimis. maontolamas: vqt‘n‘“ﬁ:; dis cephe ve ic bova bitrnistir, Vitlanin
katlarnin mahallerinin bélumien,ara duvarar tamamlanmistir. Zeminler lamine parke,
pve ve seramik kaph.duvarlar saten i:}c:vymz_dm Villarmin insast tamamen bitmis stir. %100
insaat sevivesindedir,

&

P 58:11,.512.5-13.5 kaoas! G5 duvarlan  ylong
OrUimOs, cotisi gemq fasicr U it OriGimOs,maritol f"nwa yapims ve dis boyas

?u stir. Villomin kationnin maha lerinin bolimien, ara duvarlar kismen famamianrmist.
Leminler beton,duvarar yvto ng tu f:“,j! 1ok, Villa yaklask %70 insadat sevi yesindedir.

i

Umranive Tapu Sicll MAdONOGU nde yapilan sifohi incelemede rasinmaziara ait

25.12.2006 tasdik tarih, 2006/36472 sayih mimari projesine j"‘mﬁ‘ vé%%c&lc:rm her bir;
sodrum kat ; depo,sidinak, lav-we sy ceposytoplart odasic magir odast,
;c}ﬁ,3@‘%@'{:3@3@; dergs

oifi Danyo-we 'l banye-we, hol
oL oo sﬁ%g:i'r}d:a planianmstr. |

Y A 7 5 st beeE TEA I e
2 teras, b kat S%?fzﬁ N2, col kot 24,30 m?2 ol

8 m2 ﬂi\ﬂ.’x‘: chr.

arihli 2006/36472 5-1 sayvil ruhsata adre 249
pleic ?"’“"tﬁ- oIMak Urere o fmffad!r Sf”;z konusu 5.Blok

(onusk gavrimenkullenn
@Eaﬂém ié"?} é£ ':3; c.z%c:ra%c;r; se@ 148,57 m2 olarak
gGrlimektedir Bu nedenie degerlendirme bu alaniar Gzerinden gerceklestiiiecelkdir.

aydal alanlan 269 m?2, bmiw
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SOz konusu villalann  degeri  meveul insaat  seviyesindeki hali e deger
veriimistir.Bagimsiz bdlimierin asagida meveut insal durumu acikion g ve insaat
seviye cetvellerl sunuimustur

31.12.2009 tarih, Ol400 SPK nolu raporumuzun bu béiiminde de belirtildigi Ozere
natamam yapilann cah kahnda projesi haricinde blyUmeve gidimis olmast, bu
ouylmenin kontur ve gabarilerde clmayip ara bélmelerle 24.30 m2 vapimass gerekli
atanin yapttmayip catt arass egiminin tamaminin mahallinde kullanima actk olarak
brrokimas nedenivie mahalinde cafi arasimn 80 m? oldugu  tesbit edilmistir. Ancak
bu taiih  iiborvie  alicipaniarda bolmealer olusturularak  projesindeki  alana
kavusturulmustur,

8 Gayrirmenkuliin Teknik Ozellikier Degerlemede Boz Alinoan Veril
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz e | igili vopilan tespitler firma yelkilierinden ve
resmi kurulusiardan temin edilebilen bilgiler :
ediniien sonuclar le degerieme vapimishr,

—lsitma siste M bil kalorifer sistemi),Klima altyapist
—Aydinlatma sistemi
—=Yangin ikaz/alarm sistemi, 24 saat givenlik kamera icin i tesisaf
~Telefon sistemi

;6{‘1“(”9 sulama tesisah

{fapu senedi, mimar proje)

WO AL KDL

ediimistir.

Mahaliinde yapian incelemeler nelicesinde 1.2.34.9, ig11,1

%65 ve 70 insual seviyesinde olmasi 7 no’ v villanin % 85 insa seviyesinde boz
teknik dzelliginin heniiz yapimamass g6z dninde bulundurvimustur. 8 No’ fu villg ise
7100 oramnda lamamianmishr. De gertemede ise Teknik sartnamedenatamam villalf
yazil olan bilgilerin birebir uygulandig ve uygulanacad kabull ile teknik donarima
ait veriler degerendirmede dikkate afinimistr,

213,04 no' lu villgionn

4-6 Degerieme Isleminde Kullanidan Varsayimiar, Kisitfamalar ve Kullanima Nedenler

3u deQereme rapony asadidaki v VORSGIMIan ve Ksilamalan icermeaktedir, Kullanima
lent raporun hongl kosullorda  hozrdan Wi, gecediik sarflanrin ne olgugu,
)

mmqi t’?i‘“f"wf”éﬁ;‘i{“f fv\'u,v; nilabilecedini ve  kullanim  sonucy degerlemeyi

. yetlernini aoikiarmaldir.

gcerive muiiﬂy@i‘ hakk pozoranabificdi,

i alacak ve teminal hoklon dikkote ginmadan dederlen
Ik sahiplidl ve veteneikdl bir miik ydnetimi varsavilrmighy,
oiigilerin ghveniir oldugy kabul edilmisiiz,
3} TUrn mUnhendislic etitlernin uo@r 4 olguguy vmzcﬁrr fsi.

3} Sorumiu bira
4} Baskatan tarofindon sadiana

&) MUKD dobha degerl vayva ochp az deger kiabilecek, mulkin zemin gltinin veva yaptann sakh kub
aslkdr olmayan sarflan ;cem&giige Vi aayrlrr,mr Bu sarlor wveya bunlann ortaya okartimas icin
gerekeceak rmihendisiic eiltenr u'g ﬁ]J:’; sdiimest icin Michir sorumluluk ahnmesz.
-
:
H ’;
LR 4
Loy R
W “% 1%‘3
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7) MUlkn, Tapu ve Kadastroda kayitian ile Belediye, Artior Kuruiu ve diger resmi dairelerdeki kavitlan ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
8) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun beilirilmedigi, §'amm!cmmc1d!§;a veya dikkate
ainmadigl durumda, molkin gecerli 10m imaor yasalan ve kullanim yénetmelikler fe ksittamalanng
uydugu varsayiimishr.
?) Gerskli t0rn ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yosal ve idari belgelerin, resmi ve dzel %’uruiuslcrdﬂm, by
raporda deger takdinnin dovandin rlch@r herhangi bir kullonim icin elde = dildigi veya edilsbilecedi vaya
venilenebilecedi varsayimisti,

10} Raporda aksi belitimedikce, aroz zerndeki yapilandirmalonn parsel sinrdan icinde  kaldg
hernangi bir fecavizin olmadid varsayilmistir.

U} Bu roporda aksi bevan edimed fikge, molkte var olon veya oimayan teshikeli maddelern
meveudiyell, dedereme uzman tarafindan goemlenmemistir. Bu gibi maizemelern molkon icingeki
veya disindaki mevcudiyell hakkinda dederleme urmaninin herhangi bir bilgisi yokfur. Dederleme
uzrant bu gibl maddeleri meydana cikartmak icin gerekli nitelidere sahip degdildir, Tabmin adilen ds gt
deger kaybina neden olabitecek bu gibi maddelerin miikin icinde ve diginda bulunmadi@ vorsayimng
clayahadir. Bu gibi uwu’rwi ar veya bunlan ortaya ckartmak icin gerekli dederlems ve mihendisiic iilgist
icin hichir sorumiviuk Ostleniimez,

12) Oneiilen yapilandimaiar, oksi belitiimedidi takdirde, tamamianmis v arsayilrcikdadr,

13} Degerlerne uzmani, bu raporun oku VUL VEyo =<-er==rw>rmn eqe varsa miikd sorumiuluk athinda

brakon mevcut bina projeled ve Him  kira ssmelerivie  dedisikiiderdnin kopyalonny  elinde
bulundurdugunu varsayar,

Bu dederleme raparu asadidaki kisttiayicr sartiaria hazranmishr;

1] Bu raporda fohmin edilen topiam dededn arsa ve yaplondirmaior arasindaki poyviasim, sadece
belittilen kullanim programi icin gegerlicir. Arazi ve yapiandimalar icin tahsis mdnen ayn dederier
herhangt baska bir degerlems icin kullanimamalics. Kulloriididy takdirde gecersizdir,

2} Bu raporu veya kopyasni elde bulundurmat, raporun v hakking vermesz,

sgerlems uzman: dnceden b ::J:’:Er_'ir;rm:

Gan yopmak, konuyla ilg 1de vennesk
> Wzmohinin onayl veya 1 St O Ll 1 45
degere iliskin sonuclar, degereme uzmarnimin (I!T‘!irg‘ ba gh oldudu firmay) rektm‘n uol!\m fliskiler, hobnrffm
.sahgior veya diger medya yoluvla kamuoyuna agiklanp yayinlanamaz,

5) Raporda belirtiien herhangi bir deder takdii milkin botono izin gecerlidir. (mOkin hisseli cimamas
gum ile } Bu degerin oransal olarak veya toplaminn bollnersk dqgmlmm:, raoor icernidinds
agiklanmadig fakdirds, dederi gacersiz kiar,

&} Hichir yasal tarmm veya teknik Sictm verimedidinde, dederdeme uzman mlkin arsa alani ve fiziksal
Loyutian icin kamu  kurulusiannm cirimlerine bagvurmmustur, Bir kadastrol Slcim oty bilginin dodru
olmachGirs ortaya kaydugu takdirde, degerlemenin dizaltimeasi gerekebilir,

7} Ropora déhil edilen gelecede yvénelik tahmin ve projeksivoniar wy ietme tahminier, gincel pivasa
sartlan, beklensn kisa vadell arz-talep fokidrer, devami ve istikrars bir ekonomiye dayalidi, Dolavisivla
ou sartiar, gelecekteki ekonomik géstergelers gore dediskenlik gbsterabiiir,

8} Bu ropor ‘ldedlist Gayrimenkul Yatnm Oriak) G ASS nin kullanimi icin haardanmis dzel bilgiler BONG

;;;e:@mcje olup, kopyo edimes, ainb wmlmrm, referans  gdsterimes), k:smeh veya lamamsn
yayinlanmass Ekol Gayrimenkul Degerieme ve Damigmantk AS'nin vazil iznine tabidi,

Bu degerleme rapory asafidaki G g} i Digt Yarsayimiar ve Hipotetik Sartiodo hozranmishr.
Degeremedes;

Gayrimenkul ile iigit hukuki bir problemin bulunmachd,

Yasal belgelerde usulsUziOgon, «amrfo:v‘z‘miurnmcﬂdtgu
Vergisel ve diger mal Jorunnuiw.én.am bulunmadid varsayirnlanmiz,

{Yap anaiizi ve deprermseliik) J?mz'k festierinin incelememiz disi oldudu ise hipatetik & cosul ofarak kabul
ediimigtir \
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4-7 Gayrimenkuliin Degerine Eiken Fakidrier
4-7-1 Olumiv Faktorler

¥ Nitelikli bir proje dahilinde yer almasi

v Ferah kullanim alanina sahip olmalarn

¥ Projenin sosyal donat alanlannin ve yesit alanlannin yeterli ve kullanish olmas

¥ Boigede, benzer nitelikii prestifli projelerin kesafet kazanmas

v Gerek F.S.Mehmet Képrisi ve gerekse de BoJazici K&pristi'ne erisimin kismen
kolay olmasi

v Cevre yollan baglantisinn kolay olmasi

v 8 no’ lu villanin insasinin bitmis olmas
v Sitede oturumun basiamis olmasi

4-7-2 Qlumsuz Faklérier

« YUksek deder arz etmesi sebebiyie muhtemei alic kiflesinin kisiti olmas
v 1.23,47,9.1011,12,13.14 no' lu villalann Insaatin natamam olmas:

re o

w 3

on donemde, konut piyasasinda yasanan kismi durgunluk

4-8 Dederiemne isieminde Kullanian Yontemler ve bu yéntemlerin secime

Nedenieri
Bu degeriemea raporunda, polgenin cok buylk oranda yaptasmis cevreden olusmasi,
bolgede ver alan benzer vasfia satisa arz edimis va da sahs gerceklesmis
laginmaziann yer almasi nedenine Dagh olarak emsal satsiann karsiastirdmos
yontemi, bagimsiz bélUmiern maliyet degerlerinin belinensbilir olmas neden e
maliyet yontemi olmak Uzere 2 farkl; yontern kullanimists.
Tasinmaziann natamam olmalar ve heniz gelir getirebilir dizeyde olmamalan neden
le gefir yontemi ve gelir yonteminin bir uygulamas: olan Nakit akim anailizi yontemi
xutianiimamistir.

Uygulamas mUmkUn olan yontemler ile gl analizier asagida yapimishir,

Emsal Sahisiann Karsdastrimas: Yonieminin uygulanmass
Bir deer gdstergesinin, degerlendilen mUikd  uygun karstastrma  bidmier
uygulavarak ve emsallerin sats fiyatna, karsiashrma unsurianng dayal dizeltmeler

nsu
ydaparak, yokin zamanda satlan benzer milklerle kargdastirmak suretiyie toretiidigl bir
prosedUr dizisidir. Satislarnn Rarstlagtnimast vakiasim, yapiandinimis milkler, bos arazi
veya bosmus gibl addedilen arazilerin cdegerlemesi icin kullaniabilir, Degereme
esnasinda degerlendiilen milk haklan, alicl ve sahelann moftivasyonlarn, finansman

sarfian, sats zamanindaki Diyasa

sartlan,  bUyOkiok, konum, fiziksel nitelikier ve

ekonomik &zellikier arastirimis ve slde adilen verilere gore degerlemasi yapilan molk
Ozellidleri dikkate alinarak du.zaf!’:gmei%re giclimisiir.
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Maliyel Yontemi
Cenel oiarak ofel, fabrika, sanayi tesisi is hant, ydnefsel yapitar, villa, kompile bing gibl
vasiflarda  yapilasmalardan olup  gelir gefirmeyen veyg gelii belirenemeyen
tasinmazionn degerlemesinde bu ydntem kullaniir. Bu vasifiaki tasinmaozionn gelin beli
olanlan icin de énce gelir yontemi Uygulanir, sonra sinama yonfemi icin malivet
yontemi uygulanabilir.

Maliyet Degeri = Yapi Dederi + Dis Tesis Degeri + Ozel Donat Degeri + Arsa degeri -
Yipranma Dederi + Sahs Kor'dir,

Bu tanimda arsa degeri disinclaki dederler verine koyma maliyetfi degerleri, vani
degerleme ginindeki teknoloji ile ortalama iscilik ve malkzeme kalitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyeficli,

Malivet Yéntemli Degerleme ; Bir yapiandinirmis milkin, aynisini insa etme veya
yerine koymanin gincei raliyetine herhangi bir kar veya tesvigin llave edilmesi ya
da negatif unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dusUlmesi sonucy

bulunun yapilandirma maliyet dederinae arazi degerinin iave stmek suretiyle molkGn

e}

toplam dederine ulasildigy islemler dizisicir,

Maliyet yéntemine dayal hesaplamolanmizda: yapmin mimarlik hizmetlerineg esas
olan sinifi dikkate alingrak insact genel giderderi ile yUklenici kén dahil edimek
surelivie belilensn ve 16/7/1985 tarinli ve 85/9707 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile
yUrGnOge giren "Mimarlik ve Mlhendislik Hizmetier Sarfnamesi'nin 3.2 maddeas
geregince mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullaniacak 2009

i

yill Yapr Yakiasik Birim Mdclivetian” asas alinmrusti,

4-% Uzerinde Proje Gelistirilen Arsaiann Bos Arazi ve Proje Degerier
BuU proje degderlemesi olmadigindan rapor igerisinde kuflantmarmistir,

4-10 Maliyet Olusumiar Analizi

4-10-1 Arsa degerinin bulunmas:

Maliyet Yontemi andglizinde badimsiz bélimlern arsa DAyl degererinin tesbitine
yonelik olarak haardanmistr.

Bllgede satisa arz edilen ve konum olarak yakin emsaller segilmis karsilich mukayese

4

lle dizeitme kalemierinde bulunulmustur
Degerleme, emsal karsiastirrma yontemiyle gerceklestiridigindan bos arazi asadida
hesaplanrmshr A
|
W
L\j‘;
\
A
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Eﬁ%&&& SATH §§.AREM KARSILASTIRILMAS) E’Aﬁ&{:ﬁgi}

KRITE DEGERLEME [ EMSAL | CTEMSALZ T TEMSAL T
| KONUSU MOLK | »
| Aicmi fm“ _ 84.152.55m? Arsa | 1550 m? Arscy | 1406 M7 Arscy 1963 M Arsal
| Ym " Yukan  Dudulls 1 Yakin kenumiu Yokin  konumic Yakn W%?{?
Mahalesi Baral | Yukon Dudully | Yukan Buduliy | Yukan Duduli |
?‘s’oiu Caddesi ve | Mahallesi Mahaltesi Mahdllesi
i ‘ Alemdad - dahilindedir. Bara) | dohiindedir. Baraj | dohifindedi. Baraj
Caddesi grasmda Iyoly  Caddesine | yolu Caoadesing | volu  Coaddesine
| konumiy _ e Cepheiidi, cephalidir. - cephelidir,
| Ozelig Imar yoluna | lmar vol Imar voiung | imar
| cepnell bolgedski | cephslidin. Bostur cepheglidir. Bostur, cephelidir,
en blyGk alanh
ooselerden =
iricir.  Urerinde
proje gelistiriimis !
Ve uygulanmishr, :
Cimar durumu | emsal: 0,20 Cornt i 1,3 Konut | Erosal 1.4 Konut Ernscll: 1,4 Konut | |
: i L adan i Ao imard

' 1.850.000 1L, 750.000TL. | 2. aookaou i

OZKAN EMLAK: AAX EMLAK: CEYDIA EMLAK:
02163640700 02164161122 0216451614 37
! 1.750.000 TL. | 1.420006 7L, 2.260.000 TL.

30T e

DUZELTMELER:

ie gore Konu milk: Alam Coxr daha biyUk olup imar durumu E0.90 olmas
sebebivie daho disik olmas fﬁz@:ﬁemv Qmmvw’;?cs; hchr, Uzerinde proje
n reklamasyon avant

2 ant goxk daha oug JE< olup imar durumu E:0,90
k olmast nedeniyle dezavantajidir. Uzerinde oroje
*%’Ec:a i ”“é*‘,fuﬁ c:,z\ff**m\j i,
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s
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" KRITER

DEGERLEME EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
KOMUSU MULK
Tahmini saitis 1L750000TL. | 1.620.0007L. 2.260.000 TL.
Tutan TL

Tanmini m2 sats
Tutar TL

1120 7L/ ny

TI82 T

TS5 T

- Alans {m?)

4.152,55 m# Arsa

1550 m? Arsa

406 m? Arsa

19263 m? Arsci

| ve byguionmisiir.

Alan Dlzeltmesi -169.5 T /mZ -172.8 TLim2 -172,65TL/m2

Yer Yukar Duduliv | Yokin konumiu | Yakin konumlu | Yakin konumiu
Mahailesi  Bargj | Yukan Dudullu | Yukan Dudullu 1 Yukan Duduitu
Yolu Caddesi ve | Mahalles Mahallasi ranaties
Alemdag dahilindedirBaraj | dehilindedir. dahiindeadir,
Caddesi arasinda | yolu  Coddeasine Bargy yolu | Bargj ol
konumlu caphelidir. Caddesine Caddesing

cephelidir, cephelidir.
Yer DUzeltmesi | Iyi i fyi ' ivi
| Yer Dizeltmasi Q 0 F ]

Ozeliic Irnar voluna | Imar yoluna | Imaor yvoluna | imar yeluna
cephell bolgedeki | cephelidin, Bostur, cepheiidi. Bostur. | cephelidir. Bostur,
=il i._:u yuk  alanh
narsallarden
biricir.  Uzerinde
proje  gelistirilmis

f!“ﬂ,(}!‘ curumu

| Emsal: 0,90 Konut
lrricr

Fmi”'* 1.3 Korut

miglfli i

Emsal: 1.4 Konut

Alcin irrmxia

a T ‘: 13 TL/m, B _'_l 145 1O 7L "ﬂ r- T
Tahmin m 850 1L/ m 1 847 50 TL/ m? B4 TL/ m? 843,25 TL/ m?

Tutan TL
Karsdlastnlabllir Sats Omeklerinden alon dizeltmes olarak Emsal 1,Emsal 2.Emsal 3

J@g?‘”@fﬂ"‘ konusu tasinmaza gdre alan bakimindan daha kugUk olmalan

%15 daha iyi olacad kabul ediimistir.

imar dizelfmesi
tasinmaza gbre %10 daoha ivi o Idugu k
562 konusu em

tasinmazionn

ahiptifer.Tom bu verier g altinda séz konusy parselir
m2 birim degerlerinden gerek alan, gerek imar durumu
diisUndlerek dizeltme yol

SONUC
3

deferleme

Konu MUIkin Arsa Birim Degefi
belirlensrek 850 TL/ m? hﬂsup‘\f# takdir editmistir

\
% \
¥
¥

&

olarakia Emsal

konusu
alan degerleme konusu mf;:mmc;zm

%

»,.,Fﬂ

=

Tas

una gidilmistir.
v Bu analiz ve Gugeif

847,50 TL/m

LY

'9-““"
e

1,2 v& 3 nolu
lilrnistir.
isaller s6z konusu tasinmaza gdre daha ivi durumdadirar Meveut imar
durumlanna gére hepsi konut alaninda kalmasinag

yaollasma  sarth SHNIMQZCl

5

 karsiik emsalierdeki arsatann emsat

an daha foziadr. Aynco emsal

alamndan oéduézgsj. kUcUk clana

n degeri icin emsal degerierin

. gerekse de konum ézallilker
gaizg masing dayal olarak
864 TL/m2 arali@inda oldugu

,/‘
£y
LR 4

r
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!

i

tasinmaziann dedgeremes

I nede
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Degerleme konusu tasinmazann her birinin arsa pay ; 184/65171
Parsel alani; 84.152,55 m2

BU durumda arsa pay: alan) :84.152,55 2 x 184/65171= 237,59 m2 ‘dir.
Buna gére arsa payi degeri 1 237,59 m2x 850 TL/m?2 =201 P51 TL

4-10-2 Bina mualivet degerinin bulunmas; ve maliyel olusumlan anaiizi e foplam
degerin oulunmass,toplam degere ulasiimas:

Raporda ulusior aras dedere Snfemierinden birsi olan malivet olusumlan analiz
4

kulianimustr Veri olarak Bayindirhk ve iskan Bakanhd'nca yavinlanan 186/7/1985 taring
V& 85/9707 sayih Bakanlar Kuruly Karan ile yorinUge giren “Mimarlik ve MUhendisli
Hizmetlerd Sartnamesi'nin 3.2 maddesi geredince mimarlk ve muhendislik h f
Pedellerinin hesabinda kulloniacak 2009 yih Yap! Yaklasik Biim Mdailiyetieri Listesinde
yer alan m2 malivet dederler dikkate ahnrmigtr,

Aynca hesaplomada insaat seviyesi, Gzel donah ve tesisat deger, mitesebbis kan ve
bitirlememe riski dikkate alinrmishr,

2:1.5-2.5-3 5-4 nolu villalor icin:

Yapiasma alan = 269 m?2

Yaplasma tirline gdre bidm rm?2 micliyet deger 622 TL/m?2 (tV B vash icin)

Yaplasma malivedi = 249 m2 « 622 T./m?2 = 87318 7L

Meveut insaat sevivesine gore yaklasik %65 insoqt seviyesindeli hali fle malivet
deger 167.318 7L x 0,65 Ins.sev.=108.754 T

fipranma pave veni insaal oldugundan s olarak clinrrughr,

Qzel Dongh ve Dis Tesis Defed = 40.000T|

Kartzerefive = Proje karlhidh %94 kabul ediime e xarsin %85 alinmis olup
meveut harcamalardan hareketie 298,100 TL kor belidenmistir,

Maliyet Yaklasimi Yontemine Gére Deger : Arsa payi+Yapih sma malivell (meveut
ing.sev.gdre}+rmiilesebbis kar ve yereflye+dzel donah dederi=

201,957 TL+108.756 TL+298.100 TL+40.000 T = 448.807 TL=~ £49.000 TL

NOT: Bu projede karlitk oram %94 ainmasing karsin %45 ingaat sevivesinde bu karliik
ordn gerek serefiye farks gerekse famamianana kadar olugabilecek risk faktdrler
nedent e %85 alinmghr,
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5-9.5-10.5-11,5-12.58-12.5. 14 nelu villalor icin:

Yapiasma alan = 269 m2

Yapilasma 10rine gére b 2 TL/m2 (IV B vash icin)

Yapilasma malivel = 249 ¢ & 67571871

Meveyt ingoal sevivesine jore yakiasik %70 insaat seviyesindeki hali  ile muaiivet
o 3 2 : ¥ 3

degeri 167.318 1L x 0,70 ins.sev.=1 17122 7L

Yipranma payr veni insaat oldugundan sifir olarak alinmmistir,
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Dzel Donati ve Dis Tesis Degeri 40,000 7L | Yy
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Agtklama 131122009 tarih GH00SPK nolu rapor chidir

Malivet Yakiasimu Yontemine Gére Deger: 201.951 TL+117.122 Tis 205.212TL+40.000 TL
= $64.285 TL=~ 445,000 71,
NOT: Bu projede karlilik oram %94 glinmasma kargin %70 ingsaat seviyesinde bu karliik
orami gerek serefiye farki gerekse tamamianana kadar olusabllecek risk fakidrier
nedeni lle %85 ahinmishr.

5-7 noly villa icin:
Yapilasma alan = 269 m2

Yapilasma t0rUne gére birim m?2 mallyet degeri 622 TL/m2 (IV B vash Icin}

Yapilasma mallyell = 269 m2 x 422 TL/m? = 16731871

Meveut ingaat sevivesine gére yaklagik %85 inscatb seviyesindeki hall s maliyet
degerl 167.318 TL x 0.85 ins.5av.=142.290 10

Vipranma pays yeni insaot oldugundan sifir olarak alinmistr,

Ozel Donah ve Dis Tesls Dederl = 40,000 7L

Karrserefive = Proje korihdr %96 olmasina k s %85 alinmis olup meveout
narcamalardan hareketle 326.545 7L kar oelidenmistir.

Maliyet Yalklasim Yontemine Gore Deger : 201,957 11+142.220 7T1+3246.545 TL + 40.000
= 710716 1=~ 710.000 TL

NOT. Bu projede karllik oram %94 olmasing kargihk %85 Insaat seviyesinde de bu
karhhk oram gerek serefiye forks gerskse tamamlanona kadar clusabilecek sk
fakiorlernt nedeni ile %85 alinmshr,

2-8 noiu villg icin:

fapidsimia dian = 265 i
Yopilosma torine gore binim 12 matliyet deger 622 TL/m2 (IvV B vash icin

Yapiasma maliveli = 269 m2 x 622 TU/m? = 167.318 7L

Mavoul insaat sevivesine gore %100 insaat sevivesindeld hali e mctliyet deder:
167.3181L

Yipranma payi Yipranma ooy dustimemistr,

Ozel Donat ve Dis Tesls Deder = 40.000 TL,

Kartserefiye = MUIOn bina insg deger + asa payi+ozel donah ve dis tesis
degeri Uzerinden proje karliids 294 alinrg olup meveut harcamalardan hareksiie
392.898 1L kar pelitlenmis
fMalivet Yaklasir Yéntemine Gére Deger : 201,957 Ti+167.378 TL +392.898 TL + 40.000
Tl = 802147 Ti=~ 800,000 T

MNOT: Bu projede karlilke orom %94 alinrm
nedeniyle buna gére hasapiama yapmst
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3 ve villanm %100 inssevivesinde olmas
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Ekol Gaynmenkul Degerleme ve Dangmaniik A% Tarih /Rapor No. 19.04.2010 -0{140 SPK.
Agiklama 31.82.2000 tarih OMO0SPE noly rapor ekidir

4-11 Benzer Sahs Omekierinin Tanimi, Sahg bedelleri. Buniann Seclimesinin
Nedenleri ve emsal sahsiann karsashrimas: Yénteminin Uygulanmas:

Bolgenin ¢ok biyik oranda yapilasmis cevreden olusmasi, bélgede ver alan benzer
vasifia satisa arz edilmis yva dao satigl gergeklesmis tasinmaziann ver almasi nedenine
bagdl olarak emsal satisiann karslastnlmasi yéntemi kulicinilmisti.

Emsal Sohslann Karsidastnimas: Yontemi; bir deder gdstergesinin, degerlendirilen
moOlkG  uygun karsilastirma  birimleri uygulayarak ve emsallerin sahs  fiyatina,
karsilashrma unsurianng dayol dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer
mulkiere karsiiashrmak suretiyie 0retildigi bir prosedir dizisidir, Satistann Karsiashnimas
yaklasimi, yapilandinimis molkier, bos arazi veya bosmus gibl addedilen arazilerin
degeriemesi icin kullanilabilir, Degeremea esnasinda degerlendiriten malk haklan, alic
ve saticilann motivasyonian, finansman sarflan, sahs zamanindaki piyasa sartiar,
oOyTKIUK, konum, fiziksel nitelikler ve ekonomik &zeliikieri arastirilmait ve elde edien
verilere gore degetlemesi yapilan mile dzellikler dikkaie ainarak dizeltmelere
gidiimesi gerekmektedir.

Emsal Satisiann Karsdashnimas Yontemi Uygulamas: ;

Degerlemede baz olinacak en ivi emsalin ayni proje {Idealistkent) icerisinden
seciimesi gerektigine karar verilmis ve bu vonde arastrmatarda bulunuimustur.
Yaphdimiz arastrmalann sonucunda villa  vasifl fasinmazarnn sahsa arz

el

rakamian e fili sats rakomlannda zaman sUrecine gdre istikrarsizikiann oldugu
goriimis diger bir ifadeyle veni bir proje olmasindan kaynakh heniiz
oturmamis bir fivat politikasinin izlenmesi nedenivie emsaller konu projeden
secilmemistir. Bolgede yakiasik yapi bilesenleri ve iscilik kalitesi ile insa ediimis
projeler olan Sinpas Agua Cily ve Sinpas Agua Manors projeler secilmistir Her
ki projenin konumuz projeye olan Ustoniiik ve zafiyetleri de gbz dnlne alinarak
gerexli duzeltmeler vapilip deder sonucuna ulasirmistir. Calisma asadida tablo
halinde verilmistir.
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