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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; IDEALIST GYO A.S.’nin talebine istinaden, Necip Fazil Mahallesi (Tapu
kayitlarina gére Yukari Dudullu Mahallesi)nde 84.152,55 m? blyukligindeki 106 parselde bulunan, adres
kayitlarina gére idealist Kent Caddesi, idealist Kent 2 Sitesi 5. Blok, 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10,11, 12, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25 no.lu bagimsiz bdlumlerin pazar degerlerini igeren Degerleme Raporu’'nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme c¢alismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kogullar tarafindan kisittanmig
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

« Degerleme Uzmaninin, dederleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya o6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

« Degerleme hizmetinin énceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
« Degerleme Uzmaninin mulka kigisel olarak denetledigini,

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme calismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
hdkdmleri ile bu tebligin ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’
ve yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda

o gy

Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar dederi, bir varlik veya yikimlulligun, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gérulen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda
pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
Gayrimenkulin niteligi geregi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup dederleme tarihine 6zgudar.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, acik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimli dederleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklagsim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklasimi,
(b) Gelir Yaklasimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler ydntemi olarak da bilinen karsilagtinlabilir iglemler
yonteminde, gdsterge niteligindeki degere ulasilabilmesi i¢cin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Karsilastirilabilir islemler ydonteminin temel adimlart:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilagtirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme &lgUtlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarl
bir karsilagtirmali analizinin yapiimasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme Olgltleri (varsa) igin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme 6élgutinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olgutinin kullaniimasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere déntstirilimesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki ydntemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gegerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu iglem varligin bugiinki degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi turinin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhdin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin disutlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bagl G¢
maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degderin esdeder fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin dederinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi ydontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSIM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Maltepe VD - 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333

2.2 DEGERLEMEYi TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETIiSiM BiLGILERI

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kisikl Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul

Tel: 0216 443 82 90 - Faks: 0216 523 13 58

E-Posta : info@idealistgyo.com

Web : http://www.idealistgyo.com

ISTANBUL - Umraniye Vergi Dairesi Miidurligi - 4700572219
Ticaret Sicil No: 646759

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 18 adet bagimsiz bélimun degerleme tarihi itibariyle,
Pazar degerinin tespiti
Aylik kira pazar degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” hikidmleri
ile bu tebligin ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine
Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amacla

kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BILGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bélimlere iligkin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmigtir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ISTANBUL

iicesi UMRANIYE

Mahallesi YUKARI DUDULLU

Koéyu -

Mevkii KEMERDERE

Pafta No. -

Ada No. -

Parsel No. 106

Yizolgimi (m?) 84.152,55
93 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 18 ADET 3 KATLI 9

Ana Tasinmazin Niteligi ADET 9 KATLI VE 2 ADET 8 KATLI BETONARME BINA VE
ARSASI

Blok No. *Tabloda Verilmistir.

Kat No. *Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz BAlum No. *Tabloda Verilmigtir.

Bagimsiz Boélimun Niteligi *Tabloda Verilmistir.

Arsa Payi *Tabloda Verilmigtir.

Cilt No. *Tabloda Verilmistir.

Sayfa No. *Tabloda Verilmigtir.

Tarih / Yevmiye No. *Tabloda Verilmistir.

Sahibi IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI VKN:4700572219
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TAPU KAYITLARI TABLOSU

BLOK |KAT gﬁﬁ_‘ NITELIK  |BRSA [ARSA |ciLT |sAvFA 522%'5 LEVMWE

5 |ZEMIN| 1 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30891 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 2 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30892 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 3 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30893 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 4 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30894 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 8 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30898 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| o DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30899 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 10 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30900 | 06.08.2018 | 23559

5 | zEMIN| 11 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30901 | 06.08.2018 | 23559

5 |zEMIN| 12 DAIRE 92 | 65171 | 312 | 30902 | 06.08.2018 | 23559

5 1 17 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66479 | 06.08.2018 | 23559

5 1 18 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66480 | 06.08.2018 | 23559

5 1 19 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66481 | 06.08.2018 | 23559

5 1 20 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66482 | 06.08.2018 | 23559

5 1 21 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66483 | 06.08.2018 | 23559

5 1 22 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66484 | 06.08.2018 | 23559

5 1 23 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66485 | 06.08.2018 | 23559

5 1 24 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66486 | 06.08.2018 | 23559

5 1 25 DAIRE 92 | 65171 | 671 | 66487 | 06.08.2018 | 23559
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid’nden 19.12.2019 tarihinde saat 21:40’de alinan tapu kayitlarina goére
degerleme konusu tasinmazlar tzerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir.

(TAKBIS Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.)

BAGIMSIZ BOLUM NO TAKYIDATLAR

1,2,3,4,8,9,10, 11, 12, |- Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.
17,18, 19, 20, 21, 22, 23, |- Iski Lehine irtifak Hakki
24,25 - Yonetim Plani:20/06/2007

- ipotek : VAKIF KATILIM BANKASI A.S. lehine 07.05.2019 tarih 13605
8, 21 yevmiye numarasi ile 3.500.000,00 tutarinda 1.dereceden ipotek
bulunmaktadir.

9,10, 11,12, 22, 23, 24, |- ipotek : AKBANK T.A.S. lehine 25.06.2019 tarih 18817 yevmiye numarasi
25 ile 9.000.000,00 tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

Not: Tasinmazlar tizerinde bulunan ipotek kayitlari satisa engel olmamakla birlikte, satisi sirasinda ipoteklerin
kaldiriimasi gerekecektir.

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu taginmazlara ait detayl tapu kayitlarina gére, tamaminin malikinin idealist GYO AS oldugu
ve 18 adet bagimsiz bdlimun son g yil icerisinde satisa konu olmamigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu taginmazlar istanbul ili, Umraniye ilgesi, Necip Fazil Mahallesi (Tapu kayitlarinda Yukari Dudullu)
sinirlari igerisinde, 84.152,55 m? biyukligindeki 106 parselde inga edilmis, idealist 2 Sitesi igindeki, yer alan
TiP-5 (tapuda 5. Blok olarak adlandirilan) binalar icindeki 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24 ve 25 no.lu dairelerdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 istanbul il

Konum:

istanbul’'un yiiz élgtimi 5.313 km2 olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugsmaktadir. istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 16 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin
da sayil metropollerinden biri haline gelmistir.

istanbul tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralari ile (inlii, 5Snemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gegidi "Bogazici" ile aynldigi yerde, iki kita Gzerinde kurulu tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe
sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret
merkezi olmustur.

Tarihi istanbul sehri Gg¢ tarafini Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic'in sardidi bir yarimada Uzerinde yer alir.
Burasi 3 diinya imparatorluguna, Roma, Bizans ve Osmanli Tirklerine baskent olmus,1600 yili asan bir sire
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hikidm strmigstir. Dinyada bu 6zellige sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve cOmert tabiat, stratejik Bogazigi'nin kontroll gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde
bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara ac¢ilan bir kapi olmasi, tarihi
ipekyolu'nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca gok dénemli bir stratejik 6neme
sahip olmustur.

Sehir, iktisadi buyuklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.
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idari Sinirlar:

istanbul’'un yiiz dlgimi 5.313 km? olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir ve batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu,
glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoduda Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne
bagli Kérfez, giineydoguda 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. Gelisme ve blylme silirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi blyUksehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 kdy bulunmaktadir.

Kocaeli

iklim:

istanbul, Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altinda bulunur. Kigin Akdeniz’den gelen
ihk lodoslari, Balkanlar Uzerinden gelen soguk veya Karadeniz’den gelen yagish havalar takip eder. Bitki
ortlisti ise Akdeniz bitkilerini andirir. Bélgede en gok gériilen bitki makidir. iklimi sebebiyle her gesit bitki yetigir.
Yayla ve tepeler giplak degildir. Orman bakimindan zengin sayilir. 280 bin hektar (ilin %60’1) orman ve
fundaliktir. Ormanlar iginde en meshuru istanbul’'un 20 km kuzeyindeki Belgrat Ormanidir.

Yilik ortalama sicakhdi 13.5°C dir. Yillik yadis miktar ise 720-788 mm.dir. Yagislarin %401 kis, %20’si
ilkbahar aylarinda olur. Yazin yagis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kiglar
yagdish ve 1lik geger. Sicaklik bir yil boyunca -14°C ile +41,5°C arasinda seyreder. Kar yagish gin sayisi
normalde 10 giini gegmez.

Ulasim:

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve
uluslararasi tagimaciligin yapildigi blytk merkezlere sahiptir.

Karayolu:

Karayoluyla ulagim, istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta bilyiik bir paya sahiptir. Turkiye'nin her iline
ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ilkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir.

Avrupa’yl Anadolu ve Ortadogu’ya baglayan milletlerarasi E-5 karayolu Bogdazigi ve Fatih Képriistinden gecer.
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istanbul ili, Karayollari 1. Bélge Midrligi sorumluluk alanina girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194 km'si
il yolu ve 526 km’si otoyol olmak lzere toplam sebeke uzunlugu 3.782 km.'dir.

BULGARISTY z.-s.' | 1.B(jlgc iSTANBUL

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (km)

ISTANBUL all Y(_)LLAR PARKE | STABILIZE | ToPRAK | DICER | SEBEKE
ASFALT BETONU | SATHI KAPLAMA | TOPLAM

Deviet Yol 1.743 252 1995 | - : : 67 2.062

il Yolu 783 339 122 | 1 : . 71 1.194

Otoyol 526 . 526 . . 526

Toplam 3.052 591 3643 | 1 : : 138 3.782

Demiryolu:

istanbul, demiryolu aginin miihim bir kavsak noktasidir. Anadolu yakasinda Haydarpasa ve Trakya yakasinda
Sirkeci istasyon ve garlari bulunmaktadir. Haydarpasa’dan Anadolu’ya Sirkeci’den Trakya’'ya her gln tarifeli
seferler yapilmaktadir. Ayrica Viyana, Minih, Budapeste, Selanik, Halep, Tahran, Moskova, Bukres gibi yurt
disindaki cesitli sehirlere tren seferleri muhtelif gunlerde Sirkeci garindan yapilmaktadir. 577 km
uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti TUrkiye’nin en yogun demiryolu hattidir.

Ayrica, Elektrikli banliyd trenleri, sehir igi ulagiminda ¢ok dnemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazar’'na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpasa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliyd
hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu taginmaktadir.

Havayolu:

Yakin bir zamana kadar Atatiirk Havalimani, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesi sinirlari igerisinde,
2012 yil istatistiklerine gore dinyanin 20. en yogun Turkiye'de ise toplam yolcu trafigi bakimindan birinci
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havalimani olarak hizmet vermekte iken, 2019 yilinda; diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olan istanbul
Havalimani hizmete agilmistir. Catalca ilgesi sinirlari iginde yer alan istanbul Havalimani 200 milyon yolcu
kapasitesi ile Asya ve Avrupa ile uzak kita uguslarinda énemli bir aktarma merkezi olmasi hedeflenmektedir.

Sabiha Gékgen Uluslararasi Havalimani, Pendik ilgesi sinirlarinda insa edilen istanbul'un 2. Havalimanidir.
2001 yihinda hizmete giren havalimani yurt ici ve yurt disi seferleri ile Turkiye’nin en yogun 3. Havalimani
konumundadir.

istanbul Hezarfen Havaalani ise Istanbul'un Arnavutkdy ilgesi sinirlari iginde olup, Blylikgekmece Goli'niin
kuzeyinde, tam 500 dénUmlik bir araziye sahiptir. 1992'den beri Turkiye'nin uluslararasi tescilli ilk dzel
havaalani olarak hizmet vermektedir. istanbul'un 50 km batisinda yer alan Hezarfen Havaalani genel havacilik
ve egitim uguslarina agirlikli olarak hizmet vermektedir.

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi icinde kalan, yénetimi ve denetimi Tirk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda insa edilen askeri havalimanidir.

Denizyolu:

Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul Bogazinin
etrafinda yer alan istanbul, binlerce senedir diinyanin sayili liman sehri olmustur.

istanbul’da deniz yolu ile hem sehir igi hem de yurt igi ulasim sadlanmaktadir. Ayrica marinalarin Avrupa
limanlarina baglantisi vardir.

Kadikdy- H.Pasa- Karakdy, Eminénii, Uskiidar, Emindni-Kadikdy, Képri-Yenikdy, Beykoz-Kavaklar, Sirkeci,
Bostanci, Képri-Adalar, Képriu-Yalova, Kabatas-Cinarcik, Bostanci, Cinarcik arasinda vapur islemektedir.

ilin merkezinde, sehir igi ulasim ise blyik bir sektérdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari
vapurlarini ve deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagim
A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul ili kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapi:

istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari izerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ve gevresi, jeolojik zamanlar iginde lll. Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin
bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz g¢ekilmig, karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve rlzgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yikseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit
tepelerin kaldidi, genis bir peneplen ortaya ¢cikmistir. Bogazi¢i'nin yerindeki vadi de genislemigtir. Daha sonra
peneplenin Bogazici Vadisi’nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylUkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bdlimu hatlari degismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su agindirmasi da artmisg,
dogu yakasinda blylk akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise Marmara Denizi’ne dékulmuslerdir.

S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya
ugramis silik yerytzu sekilleri iceren bir plato (peneplen) gérinimu kazanmistir.

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, ylkseklikler (hafif dalgali tepelik alanlar), yliksek
alanlar vb, anlatilan nedenlerle istanbul metropoliten alanda keskin ve garpici bir gériiniime sahip degillerdir.
Sodu yakasinda (Kocaeli Platosu’nda) aginmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren (350m+) yiiksek
alanlar yer alir. Bu yarimadada “su boélumu hatti”, Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri kalan
kisimlarda akarsularin akis ydnunin daha ¢ok Karadeniz oldugu, genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlari
icerir.
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Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bodazigi'nden Blylk¢cekmece - Karacakdy hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldi§i bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimd hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Hali¢’e, Blyuk ve Kiglkgekmece géllerine ve Marmara Denizi’ne su verirler. Terkos goli ise esas suyunu
kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer 350 m.'nin Uzerinde yUksekliklere sahip olan
Istrancalar diginda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kdyleri hattinin batisinda, ylUkseklikleri
200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar gdéze carpmaktadir.

Su Kaynaklari:

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzaklidi bilyiik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente icilebilir su saglamak
icin cesitli yollara bagvurulmus ve giinUmuzde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde buyuk baraj gélleri
olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar iginde en buyiikleri, Omerli,
Terkos, Buylkgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynag bulunmamaktadir. istanbul'un akarsulari iginde
baglcalar Riva, Kagithane, Alibey, Géksu, Kurbagdali ve Ayamama dereleridir. istanbul derelerinin biiyiik
cogunlugu sularini Kiigiikgekmece ve Biiyiikgekmece gélleriyle Halig'e bosaltirlar. istanbul derelerinin biiyiik
bir bélumd slah edilerek yer altina alinmis olup, kimileri kanalizasyon aktariminda kullaniimaktadirlar.
Besiktas, Ortakdy, Sariyer, Bayrampasa ve Mecidiyekoy (Bilyiikdere) dereleri yeraltina alinan istanbul
derelerindendir. Dlzensiz ve kayit disi yapilagsmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla kigultilerek
islah edilmesi nedeniyle istanbul ilinde sik sik su tagkinlari olmakta, can ve mal kaybi yaganmaktadir.

Ekonomik Durum:

Turkiye'nin diinyaya agilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam agisindan da Ulke ekonomisine en blyuk katkiy1 saglayan bolgemizdir.

Sanayinin (gte biri, ithalatin (gte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Tirkiye'nin en biyik
sanayi, ticaret, ulagim, reklam ve iktisadi kuruluslari istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’da gayri safi hasilanin
%40’ sanayi, %30'u ticaret ve geri kalani diger sektdrlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1°dir.

Turkiye Blitgesinin ana kaynagi istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik %37’si istanbul’dan toplanmaktadir.

istanbul ilinde nifusa nazaran ekilen arazi az olmasina ragmen verimi ylksektir. il dahilinde modern tarim
yapilmakta olup modern tarim araglari oldukga fazladir. Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aycicedi ve sogan
en ¢ok ekilen bitkilerdir.

Turkiye'de en gok et, siit ve st Grlinleri tiiketen ilimiz istanbul’dur. istanbul’'un hayvan varlig, istanbul halkinin
ihtiyacini karsilamaktan ¢ok uzaktir. Fakat yine de hayvan potansiyeli kicimsenemez.

istanbul balikgilik bakimindan Tirkiye’nin ve Marmara bélgesinin merkezidir. Marmara’da 200’den fazla balik
cinsi vardir. Fakat deniz kirliligi bazi yerlerde balik cinsini gok azaltmistir. istanbul Bogazi gok énemli bir balik
avlama sahasidir.

istanbul’'un orman varligi zengindir. Ormanlik, fundalik ve agaglik bélgelerin miktari arazinin %60’ini kaplar.
Orman igi ve kenarlarinda 160 bin m® tomruk, maden ve telgraf diregi ile bir milyon stere yakin yakacak odun
elde edilir. istanbul’'un yakacak ihtiyacinin gok biyiik kismi kendi imkani ile kargilanmaktadir.

istanbul, ayni zamanda bir sanayi sehri olup sanayi ve ticaret hacmi gok biyiiktir. Tirkiye'nin en biyiik 100
sanayi kurulugunun 42’si ve en bilyiik 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952’de kurulan istanbul Sanayi
Odasi (ISO) Turkiye’'nin en blylik sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalat ve
tekstil Grinleri sektoért cekim merkezli dogal bir kimelenme yapisi icerinde oldugu gérilmektedir.
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1950'lerde i¢ kesimlerin iskana acgilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin insasi,
Bogazici sahil yolunun genisletiimesi gibi kent i¢i ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir.
Bu canlilik 1970'lerde Bogazi¢i Koprisiu'nin (1973) agiimasiyla artarak sturmis, 1980'lerde ise Besiktas'
merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya doénustiirmistir. Bu dénemden itibaren istanbul'u uluslararasi
bir is ve turizm merkezi yapmaya yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, alisveris merkezleri
ve bes yildizli oteller birbiri ardinca ylkselmistir.

Demografik ve Sosyal Yapi:

TUIK  Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére 2018 yili itibariyla ilin toplam nifusu 15.067.724 kisi olup,
bunun 7.542.231’i erkek, 7.525.493’u kadindr.

Umraniye ilgesi toplam niifusu 690.193 kisi olup niifus yogunlugu bakimindan ilgeler arasinda 5. sirada yer
almaktadir.

illilge Merkezi | Erkek Niifusu Kadin Niifusu | istanbul Niifusuna Orani
Esenyurt 891.120 456.552 434.568 % 5,91
Kuglkcekmece 770.317 385.154 385.163 % 5,11
Bagcilar 734.369 372.311 362.058 % 4,87
Pendik 693.599 350.302 343.297 % 4,60
Umraniye 690.193 345.478 344.715 % 4,58
Bahcelievier 594.053 298.175 295.878 % 3,94
Uskudar 529.145 257.831 271.314 % 3,51
Sultangazi 523.765 266.629 257.136 % 3,48
Maltepe 497.034 248.023 249.011 % 3,30
Gaziosmanpasa 487.046 244 474 242.572 % 3,23
Kartal 461.155 228.034 233.121 % 3,06
Kadikoy 458.638 207.069 251.569 % 3,04
Esenler 444,561 227.440 217121 % 2,95
Kagithane 437.026 220.089 216.937 % 2,90
Fatih 436.539 221.118 215.421 % 2,90
Avcilar 435.625 217.653 217.972 % 2,89
Basaksehir 427.835 215.652 212.183 % 2,84
Atasehir 416.318 203.686 212.632 % 2,76
Sancaktepe 414.143 210.194 203.949 % 2,75
Eyupsultan 383.909 191.951 191.958 % 2,55
Sariyer 342.503 169.304 173.199 % 2,27
Beylikdlizu 331.525 161.876 169.649 % 2,20
Sultanbeyli 327.798 167.763 160.035 % 2,18
Gulingodren 289.331 145.936 143.395 % 1,92
Zeytinburnu 284.935 142.052 142.883 % 1,89
Sisli 274.289 133.500 140.789 % 1,82
Bayrampasa 271.073 135.907 135.166 % 1,80
Arnavutkdy 270.549 140.662 129.887 % 1,80
Tuzla 255.468 130.360 125.108 % 1,70
Cekmekdy 251.937 126.336 125.601 % 1,67
BuylUkcekmece 247.736 122.755 124.981 % 1,64
Beykoz 246.700 122.109 124.591 % 1,64
Beyoglu 230.526 118.273 112.253 % 1,53
Bakirkoy 222.668 103.677 118.991 % 1,48
Silivri 187.621 106.014 81.607 % 1,25
Besiktas 181.074 82.810 98.264 % 1,20
Catalca 72.966 37.675 35.291 % 0,48
Sile 36.516 18.805 17.711 % 0,24
Toplam 14.804.116 7.424.390 7.379.726 100%
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-19-SPK-IDGY0-004-R
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 17

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr




<«

smartkurumsal
Istanbul Nifus Grafigi
16.000.000 ~@- Nifus
15.000.000
14.000.000
13.000.000
12.000.000

2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

] ] istanbul ili Niifusun Yillara Gére Artis Grafigi
4.2.2 Umraniye licesi

Konum:

istanbul Anadolu Yakasinda yer almakta olan ilgenin dojusunda Sancaktepe, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz, batisinda Uskiidar, giineyinde Atasehir Ilgeleri bulunur. iice sinirlari igerisinde ¢ok sayida kamu
kurulusu bulunmaktadir. Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira gok sayida yabancinin da yasadigi ilge
merkezinde altyapi sorunu bulunmamaktadir.

istanbul’'un &nemli caddeleri olan Sile Oto Yolu ve Anadolu Oto Yolu ilge sinirlari igerisindedir.

Umraniye Ilgesinin Il igindeki Konumu

Umraniye Istanbul’'un 58 km? yiizélgiimiine sahip oldukga biiyiik ilgelerinden biridir. iige istanbul’da son yillarda
oldukga hizl gelisim gosteren ancak buna ragmen modernlesmeye karsi duran bir sehir 6rnegidir. Nifus
bakimindan da oldukga kalabalik olan ilge muhafazakar yapisini stirdiirmektedir. 1987 yilinda kendi basina
ilge olabilmeyi basaran Umraniye, 35 mahalleden olusan yerleskeye ve ekonomik agidan oldukga fazla
cesitlilige sahiptir. Ozellikle kiiglik sanayi ve kiigiik esnafligin gelistigi Umraniye’ de bunun disinda hemen her
cesit gecim kaynagina rastlanabilir.
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Ulasim a@i agisindan da kendisini fazlaca gelistirmeye ¢alisan Umraniye yapilan yeni yol ve ulagim araglari
projeleriyle altyapisi strekli gelisen ilgelerden biridir.

| "“"" i

UMRANIYE ILCE HARITASI

FINANSKENT
SERIFALI

1

Umraniye ilgesi’nde Yer Alani Mahalle Sinirlar Haritasi

istanbul’'un en kalabalik lglincii istanbul’'un Anadolu Yakasinin ise en kalabalik ilgesi olan Umraniye niifusu
incelendiginde 1990 yilinda yapilan sayima gore 301.257 olan nifus 242.091 sehir ve 59.166 kir olarak
paylastinimistir. Ancak sadece 10 yil sonra 2 katina ¢ikan nifus 2000 yilinda 605.855 olmustur. 2018 yili
itibariyle nifus 690.193 olmustur.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Necip Fazil Mahallesi, idealist Kent 2 Sitesi iginde
bulunan tapu suretinde 5. Blok, 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 bagimsiz bélim
ile belirtilen “daire” nitelikli tagsinmazlardir.
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TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGE

.....

TASINMAZLARI KONUMU

Tasinmazlarin bulundugu Necip Fazil Mahallesi, Umraniye ilgesinin en eski mahallelerindendir. Taginmazlara
ilgenin bilinen caddelerinden Alemdag Caddesi Uzerinden dogu istikametinde ilerlendiginde cadde bitiminde
sa tarafta yer alan idealist Kent Caddesi'ne girip, cadde boyunca giiney istikametinde 320 m ilerleyerek
ulagilir. Bu istikametten gelindiginde taginmazlarin bulundugu idealist Kent 2.Etap Sitesi’'nin giris (glvenlik)
kapisi sag tarafta yer almaktadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde az sayida villa sitesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu Idealist Kent 2.Etap Sitesinin dogu tarafindaki giivenlik
kapisindan girilip sag tarafa doniliince sag cephede yer alan ikinci ve lglinclii binada degerleme konusu
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tasinmazlardan 5-3, 5-4, 5-19, 5-20, 5-1, 5-2, 5-17, 5-18 no.lu bagimsiz bélumler bulunmaktadir. Mahallindeki
kapi numaralari 5-1 i¢in 4AG, 5-2 icin 4AF, 5-3 i¢in 4AE ve 5-4 i¢in 4AD olarak tespit edilmis olup sistemlerde
ve belediyesinde yapilan arastirmasinda kendi iclerinde de 1-2 olarak ayriimis oldugu tespit edilmistir. Yine
ayni sekilde, glvenlik kapisindan girilip sol tarafa donince sol tarafta yer alan ilk G¢ binada degerleme konusu
tasinmazlardan 5-8, 5-21, 5-9, 5-22, 5-10, 5-23, 5-11, 5-24, 5-12, 5-25 no.lu bagimsiz bolimler bulunmaktadir.
Mahallindeki kapi numaralari 5-8 icin 4Z, 5-9 icin 4Y, 5-10 i¢in 4V, 5-11 i¢in 4U ve 5-12 igin 4T olarak tespit
edilmis olup sistemlerde ve belediyesinde yapilan arastirmasinda kendi i¢lerinde de 1-2 olarak ayriimis oldugu
tespit edilmistir.

4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri;

Parselin ylzolgimi 84.152,55 m?dir.

Parsel dize yakin hafif egimli bir topografik yapidadir.

Parsel yaklasik amorf geometrik yapiya sahiptir.

Bdlgede alt yapi imkanlari tamamlanmis durumdadir.

Parsel Gzerinde 5 ayri tipe sahip 111 adet villa ve 287 apartman dairesi bulunmaktadir.

Site etrafi betonarme ihata duvari Uzeri demir korkuluk ile cevrili vaziyette olup ¢evre duzenlemesi
tamamlanmis vaziyettedir. Rekreatif alanlar, ylzme havuzu, agik ve kapali otopark alanlari, glvenlik gorevlisi
ve gocuk park/oyun alanlari bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazla bulundugu 106 numarali parsel 84.152,55 m? yiz olgimine sahip olup,
tasinmazlarin her birinin 92/65171 arsa payl bulunmaktadir. Taginmazlarin Umraniye Belediyesi imar
Miidurligi'nde incelenen projesinde Tip 5 ikiz Villa projeleri gériintiilenmis olup projede bagimsiz balim
numaralarinin belirtiimedigi tespit edilmistir. Tapu Kadastro Mudurligi WEBTAPU sisteminden ulasilan
mimari projelerde bagimsiz bélim numaralari tespit edilmektedir. Vaziyet planinda blok numaralari Tip-5
olarak isimlendirilmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazlar bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat + ¢ati katindan olugsmaktadir.

Bodrum kat alanlari yaklagik briit 86 m? kullanim alanina sahip olup projesine gore hol, gamasir odasi, toplanti
odasi, su deposu ve siginak hacimlerinden olugsmaktadir.

Zemin kat alanlari yaklasik briit 86 m? kullanim alanina sahip olup, salon, mutfak, 2 oda, banyo, hol ve zemine
oturan teras hacimlerinden olusmaktadir.

1. normal kat alanlari yaklasik briit 87 m? kullanim alanina sahip olup, salon, mutfak, 2 oda, banyo ve antre
hacimlerinden olusmaktadir.

Cati Kat alanlari yaklasik briit 18 m? kullanim alanina sahip olup depo ve hol hacimlerinden olusmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde cati katlarda duvar malzemelerinin algipandan yapildigi ve projesine farkli
olarak buyutme yapildidi tespit edilmistir. Tarafimiza gdsterilen ve 21 no.lu bb e denk geldigi séylenen
tasinmazin gati katinda yapilan 6lgim ve g6zlemlerde yaklasik briit 60 m? kullanim alanina sahip 2 oda, banyo
ve hol hacimleri olusturuldugu tespit edilmistir. Ayrica yaklasik briit 6 m?lik agik teras hacmi yapildigi tespit
edilmigtir. Yapilan olglimlere gore gati kat alanlari 84 m? olarak 6lgllmistir. Projesinde bulunmayan gati
acikligl araya algipan 6rmek suretiyle kolaylikla projesine uygun hale getirilebilecek durumdadir. Bu nedenle
degerlemede projesinde yer alan kullanim alanlari dikkate alinmistir.
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Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapilar, tadilat projesi yapilmadan énce 9 adet ikiz nizaml
villadan olugmakta iken 14.05.2018 tarih ve 18/5468 no.lu tadilat ruhsatina bagli mimari proje ile her bir ikiz
villa béliminde, 2 adet bagimsiz bolim olacak sekilde 18 adet bagimsiz bdélime doénudstiriimustar.
Tasinmazlarin tamami tapu kayitlarinda 5. Blok olarak adlandiriimis ve fiili durumda da bu dénlsim
sonrasinda;

- 5-1 no.lu yapida bodrum + zemin katta 1 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 17 no.lu,

- 5-2 no.lu yapida bodrum + zemin katta 2 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 18 no.lu,

- 5-3 no.lu yapida bodrum + zemin katta 3 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 19 no.lu,

- 5-4 no.lu yapida bodrum + zemin katta 4 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 20 no.lu,

- 5-8 no.lu yapida bodrum + zemin katta 8 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 21 no.lu,

- 5-9 no.lu yapida bodrum + zemin katta 9 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 22 no.lu,

- 5-10 no.lu yapida bodrum + zemin katta 10 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 23 no.lu,
- 5-11 no.lu yapida bodrum + zemin katta 11 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 24 no.lu,
- 5-12 no.lu yapida bodrum + zemin katta 12 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 25 no.lu
bagimsiz bélimler haline dénastirtimustar.

Yerinde vyapilan gbzlemlere gére tasinmazlardan tarafimiza gdsterilen 8 ve 21 nolu bb’lerin g
dekorasyonlarinin tamamlandigi, diger bagimsiz bélimlerin ise i¢ dekorasyonlarinin tamamlanmadigi, alicinin
kendi zevkine gére tamamlayabilece@i durumda oldugu goériimuastir. Tarafimiza gésterilen 8 ve 21 nolu bb’lere
ait salon ve oda zeminleri laminat parke olup, duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik,
duvarlar fayanstir. Diger bagimsiz bélimlerde zeminler beton olup, duvarlar tugla oértladir. Henlz siva
yapilmadigi tespit edilmistir. Tasinmazlardan tarafimiza gdsterilen bagimsiz bélimlerden 11, 12, 24 ve 25 nolu
bb ler harig diger bagimsiz bélimlerde i¢ hacimleri ayiran duvar érgdlerinin de yapilmadidi tespit edilmistir. ig
dekorasyonu yapilmamis olan

Yasal Durum Kullanim Alani (m?) Mevcut Durum Kullanim Alani (m?)
Bodrum Zemin Kat Toplam Bodrum Zemin Kat Toplam

BBNo | kat (m2) (m?) () BBNo | at (m2) (m?) ()
1 86 86 172 1 86 86 172

2 86 86 172 2 86 86 172

3 86 86 172 3 86 86 172

4 86 86 172 4 86 86 172

8 86 86 172 8 86 86 172

9 86 86 172 9 86 86 172
10 86 86 172 10 86 86 172
11 86 86 172 11 86 86 172
12 86 86 172 12 86 86 172

BBNo | 1NK(m?) | CK(m?) T‘Zﬂf)m BBNo | 1NK(m?) | CK(m?) T‘(’ﬂf)m
17 87 18 105 17 87 84 171
18 87 18 105 18 87 84 171
19 87 18 105 19 87 84 171
20 87 18 105 20 87 84 171
21 87 18 105 21 87 84 171
22 87 18 105 22 87 84 171
23 87 18 105 23 87 84 171
24 87 18 105 24 87 84 171
25 87 18 105 25 87 84 171
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Site icerisinde yer almakta olmasi Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

Yuksek bedele sahip olmasi nedeniyle talebin kisitl

Bdlge altyapisinin tamamlanmig olmasi
olmasi

Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi Bdlgede genel olarak otopark sikintisi olmasi

Talep edilen bdlgede yer almasi Villalarin halihazirda tadilat agsamasinda olmasi

il merkezine yakin konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
* Arsanin buylk olmasi,
» Tercih edilen bir bélgede yer
almasi
* Proje kapsaminda farkh . . —
kullanici gruplarina hitap dG:ryr::zrllku; pl)r/]ar:asllnda ﬁ
edebilecek tip ve kullanim ZAYIF g yaganmas P~
e Sl e e YANLAR * Ortak kullanim alanlarinin fazla m
i olmasi nedeniyle maliyetin =
I o m
Aclk havuz ve otopark olmasi yuksek olmasi, e
Peyzaj alanlarinin olmasi,
Benzer villa projelerinde
5.500-8.000.- TL/m? civarinda
birim fiyatlarin olmasi
 Kullanim alani buyuk
Ul Flay el tasinmazlarin degerinin ¢ok o
Satis ve kiralama agisindan yuksek olmasindan dolay! @
e satisinin zaman alacak olmasi ﬂ
FIRSATLAR - , , TEHDITLER - Ekonomik gelismeler ve X
yuksek gelire sahip . o m
gayrimenkul sektérinde yasanan Z
yatirnmcilarin olmasi, duraunluk sebebivle -
Yakin ¢evresinde AVM, 6zel a grimenkule olar): talebin A
hastane ve 6zel okullar olmasi g"y .
dismesi,
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREGC ANALIzZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL IMAR BILGILERI

Umraniye Belediyesi, imar ve Sehircilik Mudirligi'nde 20.12.2019 tarihinde yapilan incelemeye gore
degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel 16.04.2005 tasdik tarihli, 1/1000 6lc¢ekli Yukari Dudullu 1
pafta 106 - 135 - 136 ve 167 parsellere ait ilave Uygulama imar Planina sinirlar iginde kalmakta olup
yapilasma kosullari; H: 27,50 m., TAKS; 0,30, KAKS: 0,77 yapilagsma sartlarina sahip Konut Alani' nda
almaktadir. Yapilagsma kosullari ve plan notlari asagida detayli olarak verilmistir.

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiira 1/1000 Lejant Konut
ingaat Nizami Ayrik H max 27,50 m
TAKS 030 KAKS (Emsal) |0,77
Cekme ) - -
Mesafeleri (m)

Diger =

Plan Notlari imar Planinda toplam ingaat alan1 17.000 m? olarak belirtilmistir.

PLAN NOTLARI

1. Bu planda deprem ydnetmeligdi, otopark ydnetmeligi uygulamasina dair yonetmelik ve ilgili diger ydnetmelik
hdkdmleri gegerlidir.

2. Uygulama ilge belediyesince onanacak avan projeye gore yapilacaktir. Avan projede gosteriimek kaydi ile
alani ikiye ayiran yesil alan Uzerinden, alani birbirine baglayacak yaya ve arag yollari ac¢ilabilir.

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

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

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

6. Planda gdsterilen trafo yerlerinde, plan degisikligi yapilmaksizin ilgili kurum gérigleri 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 giris ¢ikislar
igin yeralti yollar kullanilabilir. imar yénetmeliginde belirlenen inhtiyagtan fazla kapali ya da agik otopark
yapllabilir.

KONUT ALANLARI iLE iLGIiLIi HUKUMLER
- Konut alanlarinda E (Emsal):0,77 'dir.
- Max TAKS:0,30 max H: 27,50 m'dir

- Avan projeye goére serbest (ayrik, ikiz, blok, bitisik, az katli, ¢gok katl) yapi diizeni uygulanacaktir.
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5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERIi VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Umraniye Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu taginmazlara
etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve taginmazlar icin alinmis herhangi bir kamulastirma kararinin
bulunmadigi gérulmuastar.

5.3 TASINMAZLARA AiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje icin yasal
gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Umraniye Belediyesinde yapilan incelemelerde;

- Tip 5 Villa tipine ait 17.11.2005 tarih ve 2005/16155 numarali ilk yapi ruhsati,

- 29.12.2006 tarih ve 2006/36472 numaral tadilat ruhsati,

- 14.05.2018 tarih ve 18/5468 sayili tadilat ruhsati ve

- 10.02.20009 tarih ve 2008/17811 numarali yapi kullanma izin belgesi bulundugu gérulmustar.

ILK TADILAT YAPI RUHSATLARI

RUHSAT BLOK NO | RUHAST BB ADETI TARIH SAYI ALAN (m?)
5-1 1 29.12.2006 2006/36472 5 - 1 269
5-2 1 29.12.2006 2006/36472 5 - 2 269
5-3 1 29.12.2006 2006/364725 -3 269
5-4 1 29.12.2006 2006/364725 - 4 269
5-5 1 29.12.2006 2006/364725 -5 269
5-6 1 29.12.2006 2006/36472 5 - 6 269
5-7 1 29.12.2006 2006/364725 -7 269
5-8 1 29.12.2006 2006/364725 - 8 269
5-9 1 29.12.2006 2006/364725 -9 269
5-10 1 29.12.2006 2006/36472 5 - 10 269
5-11 1 29.12.2006 2006/36472 5 - 11 269
5-12 1 29.12.2006 2006/36472 5 -12 269

TADILAT YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI

ISKAN BLOK NO ISKAN BB ADETI TARIH SAYI ALAN
5-1 1 10.02.2009 2008/17811 269
5-2 1 10.02.2009 2006/36472 5 - 2 269
5-3 1 10.02.2009 2006/364725 -3 269
5-4 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-5 1 10.02.2009 2006/364725 -5 269
5-6 1 10.02.2009 2006/36472 5 -6 269
5-7 1 10.02.2009 2006/364725 -7 269
5-8 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-9 1 10.02.2009 2006/364725 -9 269
5-10 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-11 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-12 1 10.02.2009 2006/36472 5 - 12 269
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapilar, tadilat projesi yapilmadan énce 9 adet ikiz nizaml
villadan olugmakta iken 14.05.2018 tarih ve 18/5468 no.lu tadilat ruhsatina bagli mimari proje ile her bir ikiz
villa béliminde 2 adet bagimsiz boélim olacak sekilde 18 adet bagimsiz bdélime donudstiriimustar.
Tasinmazlarin tamami tapu kayitlarinda 5. Blok olarak adlandiriimis ve fiili durumda da bu dénlsim
sonrasinda;

- 5-1 no.lu yapida bodrum + zemin katta 1 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 17 no.lu,

- 5-2 no.lu yapida bodrum + zemin katta 2 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 18 no.lu,

- 5-3 no.lu yapida bodrum + zemin katta 3 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 19 no.lu,

- 5-4 no.lu yapida bodrum + zemin katta 4 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 20 no.lu,

- 5-8 no.lu yapida bodrum + zemin katta 8 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 21 no.lu,

- 5-9 no.lu yapida bodrum + zemin katta 9 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 22 no.lu,

- 5-10 no.lu yapida bodrum + zemin katta 10 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 23 no.lu,
- 5-11 no.lu yapida bodrum + zemin katta 11 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 24 no.lu,
- 5-12 no.lu yapida bodrum + zemin katta 12 no.lu, 1. normal kat ve ¢ati katinda 25 no.lu
bagimsiz bélimler haline dénastirtimustar.

Bu bagimsiz bdlim numaralari tapu kitiguine kaydedilmistir. Ancak Tapu Mudirligid’nde yer alan projesinde
blok numaralari “TiP-5" olarak isimlendiriimistir. Tapu kaydinda yer alan Blok numarasi ise sadece “5” olarak
belirtiimistir. Tapu kayitlarinda “5” olarak belirtilen blok numaralari ile vaziyet planinda belirtilen isimlendirme
birebir ayni olmamakla birlikte; site icerisinde degerlemesi yapilan tasinmazlarin fiili durumlari ile uyumlu
olabilecek bagka bir tanimlama yapilmadidi icin Tip -5 Blok ile 5. Blok eslestirmesi yapilmistir. Bu nedenle
raporda tasinmazlarin yasal kullanim alanlari Gzerinden deger verilmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde ¢ati katlarda duvar malzemelerinin algipandan yapildigi ve projesinden farkli
olarak buyutme yapildidi tespit edilmistir. Tarafimiza gdsterilen ve 21 no.lu bb e denk geldigi séylenen
tasinmazin gati katinda yapilan 6lgim ve g6zlemlerde yaklasik briit 60 m? kullanim alanina sahip 2 oda, banyo
ve hol hacimleri olusturuldugu tespit edilmistir. Ayrica yaklasik briit 6 m?lik agik teras hacmi yapildigi tespit
edilmigtir. Yapilan olglimlere gore gati kat alanlari 84 m? olarak 6lgllmistir. Projesinde bulunmayan gati
acikligl araya algipan 6rmek suretiyle kolaylikla ve ruhsatlandirma (yapi rihsati ve yapi kullanma izin belgesi)
gerektirmeden projesine uygun hale getirilebilecek durumdadir. Bu nedenle dederlemede projesinde yer alan
kullanim alanlari dikkate alinmistir.

Gayrimenkul i¢in alinmig, durdurma kararn, yikim karar, riskli yapi tespiti vb bir karar
bulunmamaktadir.

TADILAT YAPI RUHSATLARI

RUHSAT BLOK NO | RUHSAT BB ADETI TARIH SAYI ALAN (m?)

5-1 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-2 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-3 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-4 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-8 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-9 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-10 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-11 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72

5-12 2BB 14.05.2018 18/5468 182,72
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ISKAN BLOK NO ISKAN BB ADETI TARIH SAYI ALAN (m?)
5-1 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-2 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-3 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-4 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-8 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-9 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-10 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-11 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72
5-12 2BB 20.07.2018 2018/7930 182,72

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durum analizi;

Umraniye Belediyesi Tapu Mudarligi Arsivinde ve TKGO e-arsiv de bila onay tarihli mimari projesi
incelenmigtir. 14.05.2018 tarih 18/5468 numarali tadilat ruhsatina istinaden incelenen mimari projesinde
tarafimiza iletilen bagimsiz bélim numaralarinin projelerinde oldugu tespit edilmistir.

Bu bagimsiz bdlim numaralari tapu katigune kaydedilmistir. Ancak Tapu Mudirligid’nde yer alan projesinde
blok numaralari “TiP-5" olarak isimlendiriimistir. Tapu kaydinda yer alan Blok numarasi ise sadece “5” olarak
belirtiimistir. Tapu kayitlarinda “5” olarak belirtilen blok numaralari ile vaziyet planinda belirtilen isimlendirme
birebir ayni olmamakla birlikte; site icerisinde degerlemesi yapilan tasinmazlarin fiili durumlari ile uyumlu
olabilecek bagka bir tanimlama yapilmadidi icin Tip -5 Blok ile 5. Blok eslestirmesi yapilmistir. Bu nedenle
raporda tasinmazlarin yasal kullanim alanlari Gzerinden deger verilmistir.

Gayrimenkul i¢in alinmig, durdurma kararn, yikim karar, riskli yapi tespiti vb bir karar
bulunmamaktadir.

5.4 YAPI DENETiIM KURULUSUNA VE iSLEMLERINE AIT BIiLGILER

Degerleme konusu proje yapi denetim kanununa tabi degildir.

Yap! ruhsatlarina goére yapinin sahibi kamu statlstindeki Emlak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.
oldugundan 3194 S. imar Kanunu’nun 26 ve 4708 S. Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un 1/a maddesine gére
yapi denetimi kapsami digindadir.

5.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANAL.iZi

Degerleme g¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayit tespit edilmemisgtir.

Tasinmazlar tzerindeki ipotek serhlerinin satis asamasinda kaldiriimasi gereklidir.

5.6 DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANAN
SON 3 ADET DEGERLEME ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu tagsinmazlar icin daha o©nceki tarihlerde sirketimiz tarafindan degderleme raporu
hazirlanmamigtir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIiN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALIZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

Ticaret savagina iliskin gelismeler Kasim (2019) ayinda da kuresel risk algisi Gzerinde belirleyici olmustur.
ABD ve Cin devlet baskanlar tarafindan daha énce mutabakata varilan anlasmanin birinci etabinin ne zaman
imzalanacagina dair belirsizlik sirmektedir.

ABD’de yilin Gglncu geyregine iligkin biylime verisi 0,2 puanlik artisla %2,1 oalrak revize edildi. DArdincu
ceyrege iliskin aciklanan veriler ekonomik aktiviteye iligkin karisik sinyaller verdi. Fed Bagkani Kasim 2019’da
yaptidi aciklamada, ABD ekonomisinin olumlu bir performans sergiledigini ifade ederken, eskisine kiyasla
disUk nétr faiz seviyesinin ve zayif enflasyonun politika faizinin mevcut seviyesine dayanak olusturdugunu
belirtmistir. Euro Alani ekonomisine iligkin veriler bdlgede iktisadi faaliyetteki yavaslamanin hiz kesebilecegine
isaret etmektedir. ECB Baskani konusmasinda, kuresel ekonomide artan belirsizlige dikkat ¢ekerek, para
politikasinin ekonomiyi desteklemeye devam edecegini ifade etti. Cin’de Merkez Bankasi kisa vadeli
borglanma maliyetlerini 2015'ten bu yana ilk kez disirdi. OECD, 2019 ve 2020 kiresel blylime tahminlerini
%?2,9 duzeyinde acikladi.

6.1.2 Turkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

Tarkiye ekonomisi zincirlenmig hacim endeksine gdre yilin Gglnci ¢eyreginde yillik bazda %0,9 ile beklentilere
paralel biyidi. Issizlik orani Agustos déneminde gecgen yilin ayni dénemine gore 2,9 puan artarak %14'e
yikseldi. Takvim etkisinden arindirilmis sanayi tretim endeksi 12 aylik daralmanin ardindan distk bazin da
etkisiyle Eyliil ayinda yillik bazda %3,4 oraninda artti. imalat PMI Kasim ayinda 49,5 diizeyinde gergekleserek
sektdrde zayifligin sirdigu sinyalini verdi.

Ticaret Bakanhdi tarafindan aciklanan gegcici verilere gére Kasim ayinda ihracat hacmi 15,5 milyar USD
olurken, ithalat %9,2 oraninda ylkselerek 17,6 milyar USD oldu. Boylece, gegctigimiz yilin Kasim ayinda 672
milyon USD olan dis ticaret agigi bu dénemde 2,1 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Cari fazla Eylur'de 2,48 milyar USD duzeyinde gergeklesti. 12 aylik kimulatif cari fazla 5,9 milyar USD ile yeni
tarihi yuksek seviyeye ulasti. Merkezi yonetim bitce acigi Ekim’de yillik bazda %177 oraninda genisleyerek
14,9 milyar TL dlzeyinde gerceklesti.

Yilin ilk 10 ayinda merkezi yonetim bitce agigi %62 artarak 100,7 milyar TL oldu. Kasim ayinda aylik bazda
TUFE %0,38 oraninda artarken, Yi-UFE %0,08 oraninda distii. Bu dénemde yilik TUFE ve Yi-UFE
enflasyonu sirasiyla %10,56 ve %4,26 oldu.

Kasim TUFE Yurt ici UFE

(degisim %) 2018 2019 2018 2019
Aylik -1,44 0,38 -2,53 -0,08
Yilsonuna Gore 20,79 11,01 36,68 6,63
Yilhk 21,62 10,56 38,54 4,26
Yillk Ortalama 15,63 15,87 25,52 19,68

Enflasyon Verileri
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Enflasyon Verileri

Mevsimsellikten arindirilmis reel kesim gliven endeksi Kasim’da bir énceki aya gére 1,7 puan artarak 105,9’a
yukseldi. Bu gelismede ihracat siparislerindeki olumlu seyrin etkisiyle toplam siparis miktarina iligkin
degerlendirmelerde gdzlenen iyilesmenin rol oynadigi goérildid. Ayni dénemde mevsimsellikten arindiriimisg
kapasite kullanim orani da bir 6nceki aya gére 0,7 puan artarak %76,7 dizeyine ulasti. Kasim’da tiketici gliven
endeksi de %5,2 yukselerek 59,9 seviyesinde gergeklesti.

2019 yilinin ilk 8 ayinda ekonomik aktivitedeki zayif gérinim paralelinde isglcl piyasasinda gdzlenen
kétiilesme devam etti. igsizlik orani Agustos déneminde yillik bazda 2,9 puan yiikselerek %14 oldu. 15-24 yas
arasindakileri kapsayan genc nufusta issizlik orani da % 27,4 ile 2005 bazl serinin en ylksek degerini ald1.
Agustos donemi itibariyla istihdam bir dnceki yilin ayni ddnemine kiyasla 789 bin kisi azaldi. Bu dénemde issiz
sayisindaki artis 980 bin kisi oldu. Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére Adustos’ta istihdam sadece
hizmet sektdriinde aylik bazda artt.

. (bin kisi)
Igsiz Sayisi
2.000 B stihdam .
P l§gUCU ’, \‘\
! \
1.000 . Py £ Sl R
'0' « ) \\\
il il i1
o N [
-1.000
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Agustos Dénemleri itibariyle isgiict, istihdam ve igsiz Sayisindaki Yillik Degisim
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

TUIK tarafindan agiklanan verilere gére Tirkiye genelinde konut satislar Agustos ve Eyliil aylarindaki artigin
ardindan Ekim’de gectigimiz yilin ayni dénemine gére %2,5 gerileyerek 142.810 oldu. Bu dénemde konut
kredisi faizlerindeki distsin destegdiyle ipotekli konut satiglarinin hizli artmaya devam ettigi gérildd. Ekim
2018'de 8.065 adet olan ipotekli konut satisi bu yilin ayni ayinda 50.411 adet olarak gergeklesti. Diger satislar
ise bu donemde %33,3 azaldi. Yabanciya konut satislarinda da son Ug aydir yillik bazda gerileme gézleniyor.

Konut Satislan
(yilhk degisim, bin adet)
60
40
20
0

-20
40 —— Ipotekli Satiglar

Diger Satislar Y
%0 . Toplam Satislar
-80

2015 2016 2017 2018 2019

Konut Satis Adetleri Yillara Gore Degisim Grafigi

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢in cogu zaman bir kaldirag gorevini Ustlenen
ingaat sektdru ayri bir Sneme sahiptir. Zira ginUmuzde ‘ingaat’, yalnizca gevrenin inga edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timiini igerecek sekilde degerlendiriimektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt i¢i gécler ile yurt digindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle strduirulebilir dodal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman iginde yasanilan konjonktlire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektdérinin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satig rakamlaridir. 2014 yilinda konut satislari 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin
iceride yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni
bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi
1.490.314 &dete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik
suresinde gergeklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disls gdsterse de konjonktir disunuldiginde
gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z konusu stre zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet
olarak gergeklesmistir. Agustos ve Eylll aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde
yaptigi indirimler ipotekli satiglar Uzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sUrmesi
disutnulebilir.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda bagsta konut olmak
Uzere diger tasinmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir. Yabanci uyruklu gergek
ve tuzel kigilerin Turkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni
ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gérinmektedir. 2011 ile 2018 yillari arasinda yabanci uyruklu
yatinmcilar edindikleri tasinmazlar ile Ulkemize yaklasik 29 milyar dolarlik déviz kazandirmiglardir. 2015
yilinda 22.830 yabanci tagsinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte
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tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde yukselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis
egilimi 2019 yilhinin dokuz aylik bdliminde de strmustir. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet konutun
yabanci uyruklu kisilere satildigi gortlmektedir. (GYODER, Gosterge)

2019 yili Temmuz ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki azalig trendi EylUl ay1 sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yil Temmuz ay1 sonunda %1,57 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani 2019 Ekim ay
ortasinda %1,03 seviyesine gerilemistir. Temmuz ayi sonunda %20,49 olan yillik faiz orani ise Ekim ayi
ortasinda 7 puan azalarak %13,12 seviyesine gerilemistir. 2019 yili Eylal ay1 sonunda konut kredisi hacmi
186,7 milyar TL'yi seviyesinde gergeklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki
payl 2018 Eylil ayinda %48,3 seviyesindeyken 2019 yili Eylil ayinda %54,7’ye ylkselmistir. Yerli Ozel ve
Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise Eylal 2019 da bir dnceki yilin ayni dénemine gore dusus gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylll basindan itibaren artis trendine girerken
2019 Eylul ayi itibariyla %0,71 olarak gerceklesti. Toplam tuketici kredileri ise Eylul ayinda 422,8 milyar TL
seviyesinde seyretti. 2018 yili Eylll ayinda %47,3 olan konut kredilerinin toplam tlketici kredilerindeki payi
Eylul 2019 itibariyla yaklasik 3 puan azalarak %44,2 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklagik 2,53 trilyon
TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay! %21,3 oldu. Bu oran 2018 Eylul
ayinda %20 seviyesindeydi.

(Kaynak, GYODER, TUIK)

TCMB tarafindan yayimlanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi, 2019 Ekim ayinda bir dnceki aya gére %0,77
oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 6,74 oraninda artarken, reel olarak
ise yuzde 1,67 oraninda azalmistir.

B En yUksek yilkk degigin gosteren dizeyler™*
B En dagik yllk degigm gosteren duzeyler

TRA2 (Boly,

Kocaeli, Sakarya, TR82 (Candan,
TR0 (istanbul)  valova, Dizoe) Kastamonu, Sinop)
B%-051 » %521 §%16.98

TRB1 (BingOl, Elang,
Malatya, Tuncell)

| %171

TRS1 (Ankara)
%527
TR71 (Nevgohir, Nifide,
Aksaray, Kainldale, Kirgohir)
#%17.11
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@ Konut Yeni Konutlar Yeni Olmayan Konutlar Birim F[ya(
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi (TL/m?)*
(22.'?:) (::.gls ) ‘192; 5 ?) 2843,00 ¢
- (912(2):::1 (;034,';;) (91,3';)_3 ) 4790,83 ¢
sl
(:;.52) (:;,33) (},:g"sl; 3275,73 ¢

Tarkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut
Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre ylzde 0,77 oraninda artarak
115,83 seviyesinde gerceklesmistir.
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Ug biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yili Ekim ayinda bir énceki aya
gbre istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 1,35, 0,42 ve 0,65 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks
degerleri bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul’da yiizde 0,51 oraninda azalis, Ankara ve izmir'de sirasiyla
ylzde 5,27 ve 5,94 oranlarinda artis géstermistir.
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6.2 DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Agik Otopark 4 Klima Sistemi x

Acik Yiizme Havuzu |V Kapali Devre Kamera |
Sistemi
. . v :
Gilivenlik Sosyal Tesis 4
Diger Ozellikler: Site igerisinde bahge peyzajlari diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan &zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazlarin teknik donaniminin yapinin mitemmim
cuzu oldugu kabull ile teknik dzellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan U¢ farkli degerleme yéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagim/”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri agagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkdin, karsilastinlabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilagtirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik édmur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulln, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulln degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu degerleme galismasinda,

(i) Degerlemeye konu bagdimsiz bélumlerin pazar degerlerinin hesaplanmasinda, bolge pazarinda benzer
nitelikteki taginmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-satima konu olmasi ve bdlgede alim-satim
degderine iliskin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi g6z éninde Pazar Dederi Analizi ve

(i) Konut niteliginde olan degerlemeye konu tasinmazlarin ayni zamanda kira getirisi potansiyeli olmasi
dikkate alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon — Kira Carpani) yéntemleri kullaniimigtir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim 140.1. ve 140.2. maddelerde
asagidaki sekilde tanimlanmistir.

140.1. En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiuksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar i¢in uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

140.2. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkun (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli,
yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik
s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina doénlstiriimesine iliskin maliyetler degeri
etkileyecektir.

Bu kapsamda, degerleme konusu 18 adet taginmazin tamami igin “Konut” amagli kullanimin en etkin ve verimli
kullanim oldugu kanaatine variimigtir.
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6.8 PAZAR DEGERI ANALIZI

Bdlgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulasiimistir.

IDEAL KENT
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SATILIK VE KIRALIK MESKEN EMSALLERINE AIT KROKI
6.8.1 Satilik Konut Emsalleri:

« Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitenin batisinda Aqua Manors Sitesinde yer alan
mistakil havuzlu 320 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi alinan 5+3 villa igin 3.750.000 TL talep
edilmektedir. Pazarlik payl mevcuttur. (Birim Fiyat: 7.792 TL/m?) (Emlak Ofisi)

« Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitenin batisinda Aqua Manors Sitesinde yer alan
mustakil havuzlu 360 m? olarak pazarlanan 290 m? kapali kullanim alani oldudu bilgisi alinan 6+2 villa igin
4.000.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payr mevcuttur. (Birim Fiyat: 8.689 TL/m?) (Emlak Ofisi)

. Emsal 3: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu site igerisinde yer alan 370 m? olarak pazarlanan
300 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin 2.500.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik
pay! mevcuttur. (Birim Fiyat: 6.750 TL/m?) (Emlak Ofisi)

¢ Emsal 4: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu site igerisinde yer alan 450 m? olarak pazarlanan
400 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi alinan 6+2 natamam villa igin 2.960.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik payi mevcuttur. (Birim Fiyat: 6.327 TL/m?) (Emlak Ofisi)

¢ Emsal 5: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu site igerisinde yer alan 450 m? olarak pazarlanan
400 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin 2.600.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik
payl mevcuttur. (Birim Fiyat: 5.850 TL/m?) (Emlak Ofisi)

¢ Emsal 6: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu site igerisinde yer alan 368 m? olarak pazarlanan
300 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin 2.500.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik
pay! mevcuttur. (Birim Fiyat: 6.750 TL/m?) (Emlak Ofisi)

e Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu sitenin dogusunda tasinmazin diger etabi olan
ideal Kent Sitesi 1.Etap ta yer alan 368 m? olarak pazarlanan 280 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi
alinan 5+2 natamam villa igin 2.150.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payr mevcuttur. (Birim Fiyat: 6.910
TL/m?) (Emlak Ofisi)
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e Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu sitenin dogusunda tasinmazin diger etabi olan
ideal Kent Sitesi 1.Etap ta yer alan 360 m? olarak pazarlanan 330 m? kapali kullanim alani oldugu bilgisi
alinan 5+2 natamam villa igin 2.550.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payi mevcuttur. (Birim Fiyat: 6.910
TL/m?) (Emlak Ofisi)

o Emsal 9: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sitede tasinmazla benzer kullanim alanina sahip
bodrum, zemin, 1nk ve gati katindan olusan yasal 269 m? kullanim alanina sahip igi tam, yapili villanin
gectigimiz ay icerisinde 2.000.000 TL bedel ile satildigi bilgisi alinmigtir. (Birim Fiyat: 5.970 TL/m?) (Emlak
Ofisi)

PiYASA DEGERI ANALIzi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8 Emsal-9 T Konu
asinmaz

Konum (m) 400 m 400 m Om Om Om Om 600 m 600 m 0Om 0

'(“n’q!')a” Alan 320 360 370 508 450 368 368 360 360 172

Alan

Dizeltmesi 320 290 300 400 400 300 280 330 335 172

(m?)

gl‘i“(?rf)'ya“' 3750001 4.000.000 | 2.500.000 | 2.960.000 | 2.600.000 | 2.500.000 | 2.150.000 | 2.550.000 | 2.000.000

E,Zﬁg;“(kT"L';'yat 3375901 3,600,000 | 2.250.000 | 2.664.000 | 2.340.000 | 2.250.000 | 1.935.000 | 2.295.000 | 1.800.000

Kullanim 5+3 6+2 5+2 6+2 5+2 5+2 5+2 5+2 6+1 4+1

Tertibi

Emsal Tipi Villa Villa Villa Villa Villa Villa Villa Villa Villa D;nggs

Emsalin o o o o o o o . .

Durumu Aktif llan | Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan

Cephe 4 Cephe | 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 3 Cephe

Kalite Dahalyi | Dahalyi | Dahalyi | Daha lyi Benzer Benzer | Daha Kéti | Benzer Daha Kéti -

BlyGkiak

Serefiye -15% -10% -10% -15% -15% -10% -10% -15% -15%

Dizeltmesi %

Emesal Tipi

Serefiye 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

Dizeltmesi %

Cephe

Serefiye 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Dizeltmesi %

Kalite Serefiye | 5o, 15% 10% 5% 0% 0% -5% 0% -15%

Dizeltmesi %

Serefiye 15% 20% 15% 5% 0% 5% 0% 0% -15%

Birim Fiyat

(TUm?) 8964,84 9931,03 6375,00 6327,00 5850,00 7125,00 6910,71 6954,55 6179,10

Ortalama

Birim Fiyat 7.179,69 7.179,69

(TL/m?)

Konu Taginmaz Degeri (TL) 1.234.907,30
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6.8.2 Kiralik Konut Emsalleri:

Emsal 1: Taginmazin bulundugu sitenin dogusunda ideal Kent 1.Etap igerisinde yer alan 370 m? olarak
pazarlanan 330 m? oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin aylik 7.700.-TL kira istendigi ve pazarlik payi oldugu
bilgisi alinmistir. Tasinmazin ayni zamanda 2.500.000.- TL bedel ile satilabilecedi belirtiimistir. (Birim
Fiyat: 20,45 TL/m?) (Emlak Ofisi)

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu site dahilinde 438 m? olarak pazarlanan 400 m? kullanim alanina sahip
oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin aylik 7.000.-TL kira istendigi bilgisi alinmistir. (Birim Fiyat: 15,75 TL/m?)
(Emlak Ofisi)

Emsal 3: Taginmazin bulundugu sitenin dogusunda ideal Kent 1.Etap igerisinde yer alan 370 m? olarak
pazarlanan 330 m? oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin aylik 7.500.-TL kira istendigi ve pazarlik payi oldugu
bilgisi alinmistir. Tasinmazin ayni zamanda 2.600.000.- TL bedel ile satilabilecedi belirtiimistir. (Birim
Fiyat: 21,21 TL/m?) (Emlak Ofisi)

Emsal 4: Tasinmazin bulundugu site dahilinde 438 m? olarak pazarlanan 400 m? kullanim alanina sahip
oldugu bilgisi alinan 5+2 villa igin aylik 7.950.-TL kira istendigi bilgisi alinmistir. (Birim Fiyat: 18,75 TL/m?)
(Emlak Ofisi)

PiYASA DEGERI ANALIZi

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Taglc::‘r:az
Konum (m) 600 m Om 600 m Om 0
Anilan Alan (m?) 370 438 368 438 172
Alan Dizeltmesi (m?) 330 400 330 400 172
Satis Fiyati-SF (TL) 2.500.000 - 2.600.000 -
Kira Fiyat-SF (TL/Ay) 7.700 7.000 7.500 7.950
Pazarlikh Kira Fiyat Fiyati (%10) (TL/Ay) 6.930 6.300 6.750 7.155
Kullanim Tertibi 5+2 5+2 5+2 5+2 4+1
Dubleks Daire - Normal Daire Villa Villa Villa Villa VILLA
Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 4 Cephe 3 Cephe
Kalite Daha lyi Benzer Benzer Benzer ORTA
Serefiye 10% -10% -5% -5%
Serefiye Diizeltmesi Aktif llan Aktif llan Aktif llan Aktif llan
Birim Fiyat (TL/m?) 18,90 17,33 21,48 18,78
Kira Carpani 324,68 - 346,67 -
Kapitalizasyon Orani (KO) 3,33% - 3,12% - 3,22%
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 19,12 19,12

Konu Taginmaz Kira Degeri (TL) 3.288,82
Konu Taginmaz Degeri (TL) [ 1.225.307,04

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte az sayida mesken bulunmakta olup
tasinmazlarin bulundugu site istanbul ilinin talep edilen bélgesinde bulunmasinin yani sira, bagimsiz
bdlimlerin brit kullanim alanlari nispeten kigiik oldugu igin emsal meskenlere oranla daha yiiksek serefiyeye
sahiptir.

Bdlgede benzer niteliklere sahip tasinmazlarin pazarlamasini yapan emlak firmalari yetkilileri ile gérismeler
yapilmistir. Bélgede bulunan konut projelerinde konum, manzara, cephe &zellikleri, kullanim alaninin

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-19-SPK-IDGY0-004-R
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 37
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr




<«

smartkurumsal

blyudkligu ve fonksiyonel olmasi, otopark alani gibi etmenlerin yaninda yesil alan varlidi, spor tesisi ve farkli
kullanicilara hitap edebilecek sosyal tesis olanaklarinin da birim degerlere etki ettigi gérilmastir. Bélgede
villalarin konum ve alan bakimindan 5.800-9.900 TL/ m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonu¢ bélimiinde 18 adet “daire” nitelikli tagsinmazin deger tespitleri yapiimistir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, ¢evresel dzellikleri, bulunduklari bdlgenin nitelidi, cevrede yapilan
emsal aragtirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite nitelidi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari, ingaat ve dekorasyon, malzeme ve isgilik kaliteleri vb gibi kriterleri
ile birlikte tasinmazlarin degerine etki edebilecek diger dissal faktorler (ekonomik konjonktir, cevresel
faktorler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir.

Pazar Degeri Analizi’ne gore konu tasinmazlarin deger tablosu asagida yer almaktadir.

BENO | NITELIK AT KJG_S:,";IM BiRiIM DEGER | TASINMAZIN DEGERI
AL i (TL/m?) (TL)

1 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
2 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
3 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
4 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
8 DAIRE ZEMIN 172 7.180 % 1.235.000
9 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
10 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
11 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
12 DAIRE ZEMIN 172 6.462 % 1.110.000
17 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
18 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
19 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
20 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
21 DAIRE 1 105 7.180 % 755.000
22 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
23 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
24 DAIRE 1 105 6.821% 715.000
25 DAIRE 1 105 6.821% 715.000

TOPLAM 16.590.000
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6.9 NAKIT AKISI / GELIR INDIRGEME ANAL.Zi

Degerlemeye konu taginmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bdlgede emsal kira verilerine ulagiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon ydntemi kullaniimistir. Bu ydontemde emsal nitelikteki tagsinmazlarin satig
bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formul kullanilarak yaklagik kapitalizasyon orani tespit
edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti:

Kapitalizasyon Orani esitligi asagidaki gibi gosterilmektedir.
Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Taginmaz Degeri

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip villa nitelikli 370 m? brt alanli olarak beyan edilen, alan
diizeltmesi 330 m? olarak yapilan konut igin halihazirda kira bedeli igin 7.700 TL/ay talep edilmektedir.
Pazarlkli kira bedeli 6.930 TL/ay olarak belirlenmis olup, tasinmazin 2.500.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir.

Kapitalizasyon Orani = 6.930 (TL / Ay) x 12 ay / 2.500.000 TL = 0,033

Tasinmazlarin bulundugu site dahilinde benzer niteliklere sahip 368 m? brit alanli beyan edilen, alan
duizeltmesi 330 m? olarak yapilan villa igin 7.500 TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Pazarlikli kira bedeli
6.750 TL/m? olarak belirlenmis olup, tagsinmazin 2.600.000.-TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 6.750 (TL / Ay) x 12 ay / 2.600.000 TL = 0,031

Buna gobre, yapilan emsal incelemeleri neticesinde konutlar icin kapitalizasyon oraninin %3,33-3,12
araliginda oldugu gérilmis, degerlemede %3,22 olarak kabul edilmistir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlari kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.

YASAL BIRIM KIRA - .
BBNO | NITELIK KAT KULLANIM DEGERI KO (%) P'YASGBEGER'
ALANI (m?) (TL/m?)
1 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
2 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
3 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
4 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,20% 1.105.000
8 DAIRE | ZEMIN 172 19% 3,22% 1.225.000
9 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
10 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,20% 1.105.000
1 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
12 DAIRE | ZEMIN 172 17% 3,22% 1.105.000
17 DAIRE 1 105 18% 3,20% 710.000
18 DAIRE 1 105 18% 3,22% 710.000
19 DAIRE 1 105 18% 3,22% 710.000
20 DAIRE 1 105 18% 3,20% 710.000
21 DAIRE 1 105 19% 3,22% 750.000
22 DAIRE 1 105 18% 3,22% 710.000
23 DAIRE 1 105 18% 3,20% 710.000
24 DAIRE 1 105 18% 3,22% 710.000
25 DAIRE 1 105 18% 3,22% 710.000
TOPLAM 16.495.000
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Degerleme konusu tasinmazlar, idealist Kent Sitesi 2. Etapta yer alan 18 adet bagimsiz bdlim olup bu
degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat kargiligi yontemi kullaniimamistir.

Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana taginmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu taginmazlarin tamami idealist GYO A.S’ye aittir.
Degerleme bagimsiz bélim bazinda yapilmis, proje kapsamindaki ortak alan kullanimlari bagimsiz bélim
degerlerine yansitilmistir.

6.10. TASINMAZIN GYO PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR GORUS

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iligkin veya degerlerini olumsuz yénde
etkileyebilecek bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 106 parseldeki bagimsiz bélimlere ait bila tarihli mimari proje ve
yapllar i¢in dizenlenen 20.07.2018 tarih 2018/7930 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “llI-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 9. Maddesinin 1. Fikrasi “Ortaklik kuruluglarinda ve sermaye
artinmlarinda, ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli élglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar
TTK’nin 342 ve 343 Uincl maddeleri gergevesinde ayni sermaye olarak konulabilir.” seklindedir.

Ayni tebligin 22. Maddesinin ¢ bendi; “Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.”
seklindedir.

Bu maddede atifta bulunulan, tebligin 30 ve 31. Maddesi asagidaki gibidir.

MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin tGzerinde bu amagclar disinda higbir suretle tgincl
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve bagska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.
Borglanma sinin

MADDE 31 — (1) Ortakliklar, kisa sureli fon ihtiyaclarini veya portfyleri ile ilgili maliyetlerini kargilamak
amacilyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda vyer
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alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin Ust
sinirinin hesaplanmasinda ortakhdin finansal kiralama islemlerinden dodan borglari ve gayri nakdi kredileri de
dikkate alinir.

idealist GYO AS’nin 25.12.2019 tarihli beyan yazisina (EK-9.8) dayanarak (zerinde ipotek bulunan
tasinmazlar bu tebligin 30 ve 31. Maddesi kapsaminda degderlendirildiginden, taginmazlarin GYO portféylunde
“daire” olarak bulundurulmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Gayrimenkule iligkin olarak yapilmig yiirirliikte olan s6zlesme (gayrimenkul satis vaadi sé6zlegmeleri,
kat karsihgi ingaat s6zlegsmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi:

Halihazirda enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢c Cimlesi

Degerleme uzmaninin ¢alisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuclar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asgqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda taginmazlarin deg@er tespiti igin Pazar De@eri Analizi ve Nakit Akigl (Direkt
Kapitalizasyon) Analizi kullaniimigtir. Bu yontemlere gore elde edilen toplam degerleri gosterir gizelge asagida
yer almaktadir.

DEGERLEME YONTEMI ! TOPLAM DEGER (TL)
Pazar Degeri Analizi 16.590.000.-TL
Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 16.495.000.-TL

Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde ve sitelerde villalarin konum, cephe, buyuklik, site
icerisindeki sosyal alanlar ve glvenlik bulunmasi gibi faktdrlerin yani sira i¢ dekorasyon 6zelliklerinin Kisilerin
Ozel zevklerine uygun sekilde insa edilmesi ve i¢ dekorasyon Ozelliklerindeki farkhliklarin degere etkisinin
Olcimlenmesinin zor olmasi gibi etkenler ile bélgedeki arz talep dengesi de dikkate alinarak nihai deger
takdirinde Pazar Degeri Analizi kullaniimigtir.

Nihai Deger Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)

18 Adet Tasinmazin Toplam Pazar Degeri (TL) 16.590.000.-TL
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyutkligine, mimari
Ozelliklerine, yasal durumuna ve g¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik kosullar
itibariyla takdir edilen Pazar degerleri asagidaki tabloda gdsterilmigtir.

TOPLAM PAZAR DEGERI — MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE

Hesaplamaya Dahil Toplam Pazar Degeri

Olan Konutlar IET2IET) (FErElr i gl (1) (KDV Dahil*) (TL)
16.590.000.- 17.364.500
Toplam 18 Adet
Tasinmaz Onaltimilyonbesylzdoksanbin | Onyedimilyonigytizaltmisdortbinbesyiiz
Tark Lirasi Turk Lirasi

(1) sayih listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m?ye kadar konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216
sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buytksehirlerde lUks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan
ve ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yUkseltiimesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin
alindigi tarihte, izerine yapildigi arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri; Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil)
sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin igtirakleri tarafindan ihalesi
1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerinde; 1000 TL/m%nin altinda ise %1 olarak
uygulanmalidir.

(*) 150 m2 kullanim alani Ustindeki konutlar igin; KDV bedelinin hesaplanmasinda 20 Mart 2019 Tarih ve 843
Sayili Cumhurbagkani Karari ile 31 Aralik 2019 tarihine kadar (bu tarih dahil) devam eden konut ve isyeri
teslimlerinde %8 olarak indirimli KDV orani uygulanmasi dikkate alinarak, daire igin KDV orani %8
uygulanmigtir.

(*) Umraniye Belediyesi'nden alindan bilgiye Necip Fazil Mah. idealist Kent Caddesi lizerinde arsa birim rayig
degeri 2019 yili igin 188,15 TL/m? olarak beyan edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Oztiirk Mehmet OZTURK Ceyhun On

Lisans No: 409038 Lisans No: 401187 Lisans No: 401394

,u::) At ::; &/6 Cankaya - ANKARA
ORI g
+ gbu rapor, IDEALIST G.Y.O. A.S.’nin yazili talebi (izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.
+ Firmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini almigtir.
is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.
» Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htukimleri dikkate alinmamistir.
* Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR

9.2 MiMARI PROE BILGILERI

9.3 RUHSATLAR VE YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI

9.4 IMAR DURUMU

9.5 TAKBIS KAYITLARI

9.6 TAPULAR

9.7 UAVT ADRES KODLARI

9.8 GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEKLER HAKKINDA YAZI

9.9 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ LISANS BELGELERI

9.10 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

9.11 RAPORU HAZIRLAYAN KIiSILERIN OZGEGMISLERI
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