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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 11 adet taginmazin degerleme tarihindeki pazar
degderinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kisikli Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 11 adet bagimsiz bélimun ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Deg@eri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 25.12.2015 tarih ve IDGY-1510001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde goérev almis olup, Ozan
ALDOGAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili istanbul
iicesi Umraniye
Bucagi
Mahallesi Yukari Dudullu
Koyl
Sokagi
Mevkii Kemerdere
Pafta No F22D24C1D
Ada No
Parsel No 106
Alani 84.152,55 m?
Vasfi 111 adet 3 katli tripleks villa 9 adet 9 katl bina ve 2 adet 8 katli bina ve
arsasil
Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli
Yevmiye No : 15633
Tapu Tarihi :  25.06.2008
PARSEL |BLOK|B.B.NO KAT ARSA PAYI NITELIK MALIK CILT | SAHIFE
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 1| BODRUM+ZEMIN + 1+ GATI | 184 /| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30891
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 2 | BODRUM+ZEMIN + 1+ CATI [184]|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30892
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 3 | BODRUM+ZEMIN + 1+ GATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30893
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 4 | BODRUM+ZEMIN + 1+ CATI [184]|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30894
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 8 | BODRUM+ZEMIN + 1+ CATI [184]|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30898
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 9 | BODRUM+ZEMIN + 1+ GATI |184 /| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30899
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 | 10 | BODRUM+ZEMIN +1+CATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30900
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 | 11 | BODRUM+ZEMIN +1+CATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30901
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 | 12 | BODRUM+ZEMIN +1+CATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30902
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 | 13 | BODRUM+ZEMIN +1+GATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30903
. . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
106 | 5 | 14 | BODRUM+ZEMIN +1+CATI |184|/| 65171 | MESKEN - TRIBLEKS ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI 312 | 30904
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@ REEL
DEGERLEME
- Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Mudirligi' nden 07.12.2015 tarihinde alinmis olan taginmazlarin miilkiyet ve
takyidat bilgilerini gbsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar;

*Yoénetim Plani: 20.06.2007

* 27.03.2009 tarih ve 10858 yevmiye ile bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.
irtifak;

* [ski lehine irtifak hakki bulunmaktadir. (Lehdar: istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi(iSKi))
(llgili irtifak hakki ISKi kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug yillik ddnemde; tagsinmazlarin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi géralmastar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigi'nden 18.12.2015 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina gore;

S0z konusu parsel; 16.04.2005 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Yukari Dudullu 1 pafta 106 - 135 -
136 ve 167 parsellere ait ilave Uygulama imar Planina gére H: 27,50 m., TAKS; 0,30, E: 0,77
yapilagsma sartlarina sahip Konut alaninda almaktadir.

IMAR PLANI UYGULAMA HUKUMLERI GENEL HUKUMLER;

1- Bu planda deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi uygulamasina dair yonetmelik ve ilgili
diger ydnetmelik hiktumleri gecerlidir.

2- Uygulama ilge belediyesince onanacak avan projeye gore yapilacaktir. Avan projede
gOsterilmek kaydi ile alani ikiye ayiran yesil alan Uzerinden, alani birbirine baglayacak yaya ve
arag yollar acilabilir.

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

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

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

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

7- Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

8- Yol, otopark ve yesil alanlarin 0.00 kotunun altinda kapali otopark yapilabilir. Kapali
otoparklara girig ¢ikislar igin yeralti yollari kullanilabilir. imar yénetmeliginde belirlenen ihtiyagtan
fazla kapall yada agik otopark yapilabilir.

KONUT ALANLARI iLE ILGILIi HUKUMLER - Konut alanlarinda E(emsal):0,77 'dir. - Max
TAKS:0,30 max H: 27,50 m.'dir - Avan projeye gore serbest ( ayrik, ikiz, blok, bitisik, az katl,
¢ok katl) yapi dizeni uygulanacaktir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son d¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Tasinmazlarin bulundugu imar planinda her hangi bir
degisikli yapilmamistir.

2.3.4 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesi imar Mudiirligl' nde yapilan incelemede; tasinmazlara ait 17.11.2005 tarih
ve 2005/16155 numarall ilk yapi ruhsati, 29.12.2006 tarih ve 2006/36472 numaral tadilat
ruhsati ve 10.02.2009 tarih ve 2008/17811 numarali yapi kullanma izin belgesi bulundugu
goriimustar.

Tasinmazlara ait Umraniye Tapu Midirligi' nde 25.12.2006 tarih ve 2006/36472 numarali
mimari projesi incelenmistir.

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun olduklar
gozlemlenmisgtir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlarin ingaati sirasinda yapi sahibi TOKI Istiraki Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S. oldugundan 3194 Sayili imar Kanunun 26. Maddesi
kapsaminda, 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’ nu kapsami disinda oldugu bilgisi alinmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Madenler Mahallesi, idealist Kent
Caddesi, 4 kap!i nolu, 106 Parsel numarali idealist Kent 2. Etap Evleri Manolya 5 blok 1, 2, 3, 4,
8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 bagimsiz bolim numarali tribleks mesken nitelikli taginmazlardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili Umraniye ilgesi sinirlari dahilinde Yukari Dudullu
olarak bilinen semt igerisinde yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bdlgede Sinpas Aqua
Manor, Agaoglu Eltes Gunesi, Evidea gibi birgok donanimli site bulunmaktadir. Ayrica
taginmaza yakin konumda bulunmakta olan Simpas Aqua Manor, Bilfen Koleji, Umraniye Gélet
Parki ve Metro Garden AVM nirengi noktalaridir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim ana aks Uzerinde yer almalari nedeniyle 6zel araglarla ve toplu tasima
araglari ile kolaylikla saglanmakta olup, ayrica yeni insa edilmekte olan Uskiidar Cekmekdy
metro hatti Gzerinde yer almakta olan Necip Fazil Metro duragi yaklasik 50 m mesafede
bulunmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Umraniye iigesi, Madenler Mahallesi, idealist Kent
Caddesi, 4 kapi nolu, 106 Parsel numarali 84.152,55 m? alan lizerine insa edilmis idealist Kent
2. Etap Evlerinden yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 84.152,55 m? yiizdlglimlii parsel tizerindeki idealist
Kent 2. Etap, B.AK. tagiyici sistemli 5 ayri tipe sahip 111 villa ve 287 adet apartman
dairesinden olusan sitedir. Villalar; Cinar, Kéknar, Selvi, Akasya, Manolya olarak 5 farkh tip ve
buylkluklerde projelendiriimistir. Apartman Bloklarinda; Safir (2+1;3+1), Mercan (3+1), Yakut
(4+1) olarak projelendirilmis 3 farkli tipte daireler yer almaktadir. Site igerisinde ylrtyus alanlari,
yuzme havuzu, agik ve kapali otopark alanlari, gtivenlik, gocuk parki, spor alani ve sosyal tesis
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar onayl mimari projelerine gére 16 adet
bulunmakta olan “Tip 5 ikiz villa“ olarak kayithidir. Degerlemeye konu taginmazlarin her biri
Bodrum + Zemin + 1 Normal kat + Cati olmak lzere 4 kattan olusmaktadir. Yapilarin dis
cepheleri dis cephe boyali olup, her bagimsiz bélim igin ayrilmis tek araglik agik otopark cepleri
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu 106 numaral parsel 84.152,55 m? yiz dlgimune
sahip olup, tasinmazlarin her birinin 184/65171 arsa pay! bulunmaktadir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : BAK
Yapi Nizami . IKiz
Yapi Sinifi . IVA
Kullanim Amaci :  KONUT
Elektrik :  SEBEKE
Su :  SEBEKE
Isitma Sistemi @ -
Kanalizasyon : SEBEKE
Su Deposu :  MEVCUT
Hidrofor Do
Asansor Do
Jenerator Do

Intercom Tesis : -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi . KIREMIT

Dis Cephe ! DI$ CEPHE BOYASI

Park Yeri :  MEVCUT (KAPALI (site bunyesinde) VE ACIK OTOPARK)
Guivenlik :  MEVCUT

Manzarasi :  Site i¢ kismina bakmaktadir.

Cephesi ! Kuzey-Giliney-Dogu-Bati

gslgeesr? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat + cati katindan
olusmaktadir. Taginmazlarin onayli mimari projesine gore;

Bodrum Kat; Hol, siginak, su deposu, toplanti odasi, camagir odasi, depo ve wc hacimlerinden
olusmakta olup, yaklasik brit 86 m?,

Zemin Kat; Hol, salon, mutfak, wc ve teras hacimlerinden olugsmakta olup, yaklasik brit 86 m?
1.Normal Kat; Hol, 4 oda, 2 banyo ve wc hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik brit 87 m?

Cati Kat; Hol, oda, tesisat odasi hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik brit 10 m? alana sahip
olup, tasinmazlar toplam yaklasik brit 269 m? alana sahiptir. Tasinmazlar igin alinmis tadilat
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gére 269 m? alana sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 9, 10 ,11, 12, 13, 14 no.lu bagimsiz bélumler
konum, kat ve alan olarak onayli mimari projeleri ile uyumludur. Yapilan incelemeler esnasinda,
1,2,3,4,9,10,11,12,13,14 no’lu bagdimsiz bolimlerin ¢ati kat alanlarinin duvar imalatlarinin
algipan malzeme ile yapilmis oldugu, algipan duvarlarin arkasinda ¢ati kat alaninin genisletildigi
ve aclk teras insa edildigi gdzlenmistir. Ancak bu alana giris mimkin olmadigindan élgimleme
yapilamamistir. Ayrica 6rnek villa olarak tasarlanan 8 no.lu bagimsiz bélumin de cati kat
alaninda ~60 m? kapali alan ve ~6 m? teras alani olusturularak toplam ~329m? ye ¢ikartildigi
anlasiimistir.

Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesi almis ve kat mdlkiyetine ge¢gmis olup dosyasinda
herhangi bir zabit, tutanak gibi olumsuz bir kayit bulunmamaktadir. IBB istanbul imar
Yoénetmeligi 7.02.1 ve 7.02.2 maddeleri dikkate alindiginda Yapilan buylimelerin tadilat
ruhsatina ihtiyag olmadan projesine uygun hale getirilebilecegi diisiinilmektedir. i¢ alanlarda
yapilan bu mahal degisiklerinin projeye uygun hale getiriimesi icin i¢ alanda basit bir tadilat
yapilmasi yeterlidir. Tespit edilen kullanima bagh degisikligin, Planli Alanlar Tip Imar
Yoénetmeligi 16.madde 23.fikrasi kapsaminda oldugu, tadilat ruhsatina tabi olmadigi kanaatine
variimigtir.

Tasinmazlarin mabhallinde yapilan incelemede, tasinmazlardan 8 nolu bagimsiz bolim
disindaki bagimsiz bdélimlerin ingaat seviyesi % 68 olup, 8 no’lu bagimsiz bélimun ise %100
insaat seviyesine sahip olduklari tespit edilmistir. Sitedeki tasinmazlarin ilk satiglarinin yapildigi
dénemde i¢ mekanlarinin dekorasyonlu/dekorasyonsuz olarak diizenlendigi gorilmistir. ic
mekan dekorasyonu yapilmamis olan tim bagimsiz bolimlerin hacimlerde yerler beton olup
duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazlarin pencereleri takilmis olup ahsap desenli PVC c¢ift camli
dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar malzemesi ile inga edilmistir. i¢
kapilari takilmamis olup dis kapisi celik kapidir. Bahge duizenlemesi ve peyzaj calismalari
tamamlanmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnimuzde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
Kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagl kdéy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Mudurligine dénusturilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri ayrimis, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye licesinde 35 mahalle
muhtarli§i mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamilik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan iice
Muddarltkleri ile Askerlik Subesi Baskanhdi mevcut olup, Garnizon Komutanligi Cekmekdy
iicesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagh 15. Fiize Us Komutanhgi
tarafindan ifa edilmektedir. iige Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bélge
Adliyesine tagsinmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, Istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, glineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer aimaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar. Yiizolglimi 45 km? dir. iige sinirlari icinde
biyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapl iken tahribat nedeniyle kiglk
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim &zellikleri gorilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bdlgesi kadar
kurak gecmez. Yikseltinin az olmasi yadis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
Ozellikleri de gorulebilmektedir.

Umraniye Ilge niifusu 2014 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gore; 334.042 kadin (%49,55),
340.089 erkek (%50,45) olmak tzere toplam 674.131°dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrtnin, ozellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gorildagu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimustur.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goraimustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyliime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
bldylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel déniisimin olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar Mudiirligi, Umraniye
Tapu Muduarlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup gelismekte olan bélgede yer almaktadir.
* Sile Yoluna yakin konumdadir.

* Bdlgede benzer nitelikli yapilar bulunmaktadir.

*

Kat miulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tasinmazlardan 1, 2, 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numarali bagimsiz bélumlerin i¢
dekorasyonlari yapiilmamis durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degdere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimis olan degerleme caligmasinda;
- Emsal Karsilastirma Yaklagsimi ve

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 REMAX CENTER
Tel 0 (530) 667 67 66

Tasinmazlarin bati cephesinde bulunmakta olan Sinpas Aqua sitesinde, mustakil havuzlu 7+2
villa 358 m#'den pazarlanmaktadir. Emsal tasinmaz degerlemeye konu tagsinmazlara gore daha
iyi niteliktedir. Tagsinmazin kira getirisinin yaklasik 7.000.-TL oldugu bilgisi alinmisgtir.

SATILIK 358 .-M? 2.650.000 .-TL 7.402 -TL/M?
KIRALIK 358 .-M? 7.000 -TL 20 -TL/M?
2 EMEK YAPI
Tel 0 (505) 380 81 32

Tasinmazlar ile ayni site igerisinde kdknar tipi olan 5+2 villa 440 m#den pazarlanmaktadir.
Bolgedeki benzer tipteki villalara gore yiksek fiyat istenildigi disintulmektedir.

SATILIK | 440 .-Mm? 2.700.000 .-TL 6.136 .-TL/M?

3 KELLER WILLIAMS EMLAK
Tel 0(532) 27523 43

Tasinmazlar ile ayni site icerisinde, i¢i yapil, akasya tipi olan 5+2 villa 368 m* den
pazarlanmaktadir. Tasinmazin kira getirisinin yaklasik 6.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 368 .-M? 1.995.000 .-TL 5.421 -TL/M?
KIiRALIK 368 .-M? 6.000 .-TL 16 .-TL/M?
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4 TEKHOUSE GAYRIMENKUL

Tel 0 (533) 257 46 70
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Tasinmazlar ile ayni site icerisinde, i¢i yapil, kéknar tipi olan 5+2 villa 440 m?den
pazarlanmaktadir. Tagsinmazin kira getirisinin yaklagik 6.700.-TL oldugu bilgisi ahinmigtir.

SATILIK

440 -Mm?

2.370.000 .-TL

5.386 .-TL/M?

KIiRALIK

440 -M?

6.700 .-TL

15 -TL/M?

5 ESKIDJi CEKMEKOY

Tel 0 (555) 460 78 78

Tasinmazlar ile ayni site igerisinde, i¢i yapili, kdknar tipi olan 5+2 villa 440 m?den

pazarlanmaktadir.

SATILIK

440 M2

2.350.000 .-TL

5.341 .-TL/IM?
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Kiralik Emsaller

1 AQUA GOLD GAYRIMENKUL 0 (532) 559 41 83
Tasinmazlarin bati cephesinde bulunmakta olan Sinpas Aqua sitesinde, mustakil havuzlu 5+2
villa 358 m#den pazarlanmaktadir. Emsal tagsinmaz dederlemeye konu tasinmazlara gére daha

iyi niteliktedir.
358 .-M? 6.300 .-TL 18 .-TL/M?

KIiRALIK

2 MINAS GAYRIMENKUL 0 (541) 230 22 23
Tasinmazlar ile ayni site icerisinde, i¢i yapil, akasya tipi olan 5+2 villa 368 m*'den

16 .-TL/M?

pazarlanmaktadir.
KIRALIK 368 .-M? 5.900 .-TL

3 ESKIDJi CEKMEKOY 0 (555) 460 78 78

Tasinmazlar ile ayni site igerisinde, ici yapili, kdéknar tipi olan 5+2 villa 440 m*den

pazarlanmaktadir.
440 .-M? 6.700 .-TL 15 .-TL/M?

KIiRALIK

4 RETURK YATIRIM 0 (507) 349 99 99
Tasinmazlar ile ayni site igerisinde, ici yapili, akasya tipi olan 5+2 villa 368 m#'den

pazarlanmaktadir.
18 .-TL/M?

6.500 .-TL

KIiRALIK 368 .-M?

*Emsallerde belirtilen alanlar beyan edilen alanlar olup, gergekte mimari projelere gére alanlarin

nispeten daha az oldugu kanaatine variimistir.

IDGY-1510001 UMRANIYE

21



REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/klicik” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
ivi KUCUK 20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.650.000 1.995.000 2.370.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 269,00 358 368 440
BIRIM M? DEGERI 7.402 5.421 5.386
A, ORTABUYUK | ORTA BUYUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 1% 15%
IMAR KOSULLARI
.YAP"TAsw.I.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER insa kalitesi insa kalitesi insa kalitesi
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi BENZER BENZER
DUZELTME 2%, 0% 0%
Eﬁiélz#al\;A PAYINA ILISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -2% 1% 5%

DUZELTILMi$ DEGER
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (8 NOLU B.BL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ

SATIS FiYATI 6.300 5.900 6.500
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 269,00 358 368 368
BIRIM M2 DEGERI 18 16 18

L . ORTA BUYUK ORTA BUYUK BUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

10% 11% 11%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER insa kalitesi inga kalitesi insa kalitesi
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi BENZER BENZER
DUZELTME 2% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ] ) )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -2% 1% 1%
DUZELTILMIS DEGER 20 17 16 18

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amacl dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan i¢ mekan
dekorasyonu yapili olan 8 nolu bagimsiz bolimun 6zelliklerine yakin 6zelliklere sahip oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin
Ozellikleri emsal aciklamalarinda belirtiimis olup, emsallerde belirtilen alanlar beyan edilen
alanlar olup, gercekte mimari projelere gore alanlarin nispeten daha az oldugu kanaatine
variimistir. Degerlemesi yapilan diger bagimsiz bélimler icin emsal ydntemi kullanilirken bu
bagimsiz bolimle karsilastirilarak, ic mekan dekorasyonlarinin yapiimamis olmasi da
degerlendirilmis ve birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bu yontem ile 11 adet tasinmaz igin pazar degeri olarak 17.150.000.-TL takdir edilmistir.

Asagdidaki listede Emsal Karsilastirma Yaklagimina gére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz
boéliuman ayri degerleri asagdidaki listede belirtilmistir.
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Bagimsiz Boéliim Deger Listesi
Bag.Bl. } Bag. Bolim m? Birim Ta?mr.nazm Tasinmazin o Ta?mr.nazm
Blok No No Bulundugu Kat Briit Alani (m?) | Degeri Deg(-?rl (KDV Yuvarlatllm.|§ Degeri Dege_rl (KDV

Harig) (TL) (KDV Harig) (TL) Dahil) (TL)

5 1 | 28900 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 2 B°dr“1m++gzaflmi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 3 B°dr“1m+é‘flmi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 4 B°dr“1m+;§flmi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 8 Bwr”ﬂé‘;mi” "l 269,00 6.130,00 | 1.648.970,00 1,650.000,00 1.947.000,00
5 9 B°dr“1m+;‘flmi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 10 B°dr“1m+gzaflmi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 11 BOdr”1m++éimi” "l 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 12 B°dr“1m+éflmi” | 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 13 BOdr“1m++£t’lmi” Tl 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
5 g |BOUTTENMNT L 269,00 5.750,00 | 1.546.750,00 1.550.000,00 1.829.000,00
2.959,00 17.116.470,00 |  17.150.000,00 | 20.237.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir dreten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda agagidaki tabloda gérildigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger O6zellikleri de g6z ©6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %3,17-%3,61 arahginda oldugu gézlemlenmistir. Emsal tasinmazlarin degerlenen
tasinmazlar gibi villa nitelikli olup, i¢ mekan Ozelliklerine bagli olarak istenen kira degerlerinde
farkhlklar oldugu goériimektedir. Ayni satis de@erine sahip tasinmaz icin istenen kira degerinin
farkli olabilecegi boélgede yapilan incelemelerden anlasiimistir. Bu durumun tasinmazlarin nitelik
olarak ust gelir dlizeyine sahip kisilere hitap ediyor olmasi, i¢ mekan 6zelliklerinde kullanilan
malzemelerde farklilik olusmasi, villalarin mdastakil, ikiz villa olmasi gibi unsurlardan
kaynaklandigi kanaatine variimigtir. Belirtiimis olan bu unsurlar, elde edilen veriler ve
tasinmazlarin 6zellikleri dogrultusunda bu calismada kapitalizasyon orani olarak % 4
kullaniimistir. 8 nolu bagimsiz bélim disindaki villarin i¢ dekorasyonunun yapilmamis olmasi
kira birim m? degerinde g6z 6nliinde bulundurulmustur.

Aylik Kira  Yillik Kira

EmSaISIA  jan(m)  Degeri  Degeri  SSDeserl  Kapitalizasyon
(I (TL)
Emsal 1 358 7.000 84.000 2.650.000 3,17%
Emsal 3 368 6.000 72.000 1.995.000 3,61%
Emsal 4 440 6.700 80.400 2.370.000 3,39%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecegdi Uzere, 11 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 16.947.000.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtilmistir.

Cn BaS;)BI. Butundugu Kat I?Bar?j_t i?;l:]:n m ?)I:g;r;riKlra I;;‘g;kriK(i.;i) |£g;kriK(i1ti) Kapi:;a:;zna:WOn Ta§|nm(e.1f;lr_1)De§eri
(m?) (TL/AY/m?)
1 B°diu1m++cﬁlmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
2 B°diu1m++ciflmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
3 B°diu1m++éflmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
4 B°diu1m++czaflmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
8 B°diu1m++cza‘;mi” 269,00 20,00 5.380,00 64.560,00 4,0% 1.614.000,00
9 B°diu1m++cza‘zmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
10 B°diu1m++czaimi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
11 B°diu1m++czaimi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
12 B°diu1m++czaimi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
13 B°diu1m++cza‘zmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
14 B°diu1m++cza‘zmi” 269,00 19,00 5.111,00 61.332,00 4,0% 1.533.300,00
2.959,00 56.490,00 | 677.880,00 16.947.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, blydklugd ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yoéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 17.150.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 16.947.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasilmis olmasi, boélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gdzonlinde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimune
Emsal Karsilastirma Yaklagim yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolimler kat, konum ve cephelerine goére farkli birim m? degerleri dngdrtulmugstir. Her
bir bagimsiz bdlim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir

6.5.2

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamsgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

26 IDGY-1510001 UMRANIYE



DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goéralmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yap! kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Ornek villa olarak
tasarlanan 8 no.lu bagimsiz bélimde raporun 3.4.2. béluminde belirtiimis olan dizenlemelerin
istanbul Bliyiiksehir Belediyesi istanbul imar Yénetmeligi 7.02.1 ve 7.02.2 maddeleri dikkate
alindiginda yapilan buyldmelerin tadilat ruhsatina ihtiyag olmadan projesine uygun hale
getirilebilecegi gérilmistir. i¢ alanlarda yapilan mahal degisiklerinin projeye uygun hale
getirilmesi i¢cin ic alanda basit bir tadilat yapilmasi yeterlidir. Tespit edilen kullanima bagh
degisikligin, Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi 16.madde 23.fikrasi kapsaminda oldugu, tadilat
ruhsatina tabi olmadidi kanaatine variimistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Istanbul imar Yénetmeligi

7.02.1. Cati Egimi: Cati ylizeylerinin meyili %45’i gecemez. Hicbir durumda mahya yliksekligi
(5.00) m.’yi gegemez. Cati ylizeylerinin meyili sagcak ucundan hesaplanir ve c¢ati yiizeyleri agik
cephelerin sagak uglarina dik akintili olarak diizenlenir. (5.00) m.’yi ge¢cmemek garti ile
hesaplanacak mahya ylksekliklerini asmamak ve en ¢ok meyil icinde kalmak sartiyla ¢ati sekli
serbesttir.istanbul Imar Yénetmeligi Meclis Karari Tarihi: 15.06.2007 Sayisi: 1512 Yiiriirliik
Tarihi: 23.06.2007 50 c¢atilarda gizli dere uygulamalarinda; max cati egimi son kat déseme
seviyesinden baglatilarak hesaplandiginda ulasilacak mahya seviyesi asilmamak gartiyla ¢ati
(0.50) m. i¢ parapet (zerinden baslatilabilir. Bodrum hari¢c 2 kati gegmeyen ayrik nizam
binalarda ¢ati arasi piyesi ve ¢atidaki degisik ¢6ziimlerin kabuliinde Belediyesi yetkilidir.

7.02.2. Cati Arasini Kullanma: Cati aralarina bagimsiz bélim yapilamaz. Bu kisimlarda ancak
su deposu, asansér kulesi, dogalgaz yénetmeligine uygun olarak kazan dairesi ile son kattaki
bagimsiz bdlimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler; cati egimi icerisinde kalmak
koguluyla, ait oldugu bagimsiz bdélimiin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani gegmemek,
minimum piyes bl¢llerini saglamak sarti ile yapilabilir. Cati egimi icerisinde kalmak sartiyla bu
alanlar icin belirlenen asgari ylikseklik sarti aranmaz. Cati piyeslerinin ait oldugu bagimsiz
béliimiin son kattaki sinirlarinin %25’ini agsmamak, bagimsiz béliimler arasindaki teraslarin
birbirlerine olan mesafeleri en az (4.00) m. olmak ve sacak ucundan itibaren derinligi en az
(3,00) m olmak sartiyla, bagimsiz béliime ait teras yapilabilir. Cati arasinin son kat bagimsiz
boélimui ile birlikte kullaniimasi amaciyla son kat tavan betonu kismen veya tamamen
yapilmayabilir. Son kat tavan désemesi en yliksek mahya kotunu asmayacak ve en fazla c¢ati
egimi igcinde kalacak sekilde egimli olarak tertip edilebilir. Avan projesine gére uygulama yapilan
alanlar ile, konut ve ticaret, konut+ticaret alanlarinin diginda cati arasi piyesi yapilamaz.

Planli Alanlar Tip Yénetmeligi:

Madde 16 - Yapi diizenine ait tanimlar:

23. Basit tamir ve tadil: Yapilarda derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk dere, dograma,
déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit
aktarilmasi islemleridir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§' in Madde 22 ' nin "r" bendine gore "r) Ortaklik portfoyline
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende goére tasinmazlarin mevcutta projesine ve
tapu sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gdézlemlenmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin buyuklikleri, katlari ve
konumlarina goére aylik kira birim m? deg@erlerinin degistigi gézlemlenmistir. Bolgeden elde edilen
veriler dikkate alindiginda kira bedellerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere gére 17-21.-

TL/m?/ay civarinda oldugu goézlemlenmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar Dbilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina
(mesken)" olarak gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatinm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin de@erinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 11 adet taginmazin

25.12.2015 tarihli toplam degeri icin ;

17.150.000 .-TL
(On Yedi Milyon Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
20.237.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

11 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
) . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) Co 18 )
17.150.000 5.878.320 5.365.747 20.237.000
1USD = 29175 -TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,1962 .-TL 25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahisglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazil onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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