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1. RAPOR BIiLGIiLERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Asagi Dudullu Mahallesinde Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki 6837 numaral parsel
lzerindeki 8 adet bagimsiz bolim, 6787 numarali parsel {zerindeki 1
adet bagimsiz bolim ile 6838, 6785 ve 109 numarali parsellerin,
Sermaye Piyasasl Kurulu diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla

hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 2011-400-99

DEGERLEME TARIHi 15.12.2011
RAPORUN TARIHI 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011-400-99
Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bdlgede yetkili

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dodrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamuistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

02.01.2009 tarih ve 08-302-011/01
25.01.2010 tarih ve 09-301-01
01.12.2010 tarih ve 10-400-118-2 numaralarla dederleme raporu

dlzenlenmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 401208

1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Paga Konadi No:49/4 Begiktag, 34353
ISTANBUL, TURKIYE

SIRKETIN ADRESI

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dikilitag Mahallesi Yenidodan Sokak, Sinpas Plaza No:36

MUSTERI ADRESI . .
s Begiktas / ISTANBUL
Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Asagi Dudullu Mahallesinde Sinpas Gayrimenkul Yatirim
MUSTERi TALEBININ Ortakhg midlkiyetindeki 6837 numarali parsel (zerindeki 8 adet bagimsiz bolim, 6787
KAPSAMI VE GETIRILEN numarall parsel Uzerindeki 1 adet bagimsiz bolim ile 6838, 6785 ve 109 numarall
SINIRLAMALAR parsellerin  29.12.2011 tarihli pazar dederinin tespiti olup herhangi bir sinirflama

getirilmemistir.

11-400-99
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2. GAYRIMENKULLERiIN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Asagi Dudullu Mahallesi, F22D24A3D
pafta, 6787 parsel lizerindeki 1 adet bagimsiz bolim ile F22D24A3D pafta, 6837 parsel lizerindeki 8
adet bagimsiz bolim ve F22D24A3D pafta 6838 ve 6785 parsel ile 2 pafta 109 numarall parsellerdir.

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederlemeye konu rapor, proje dederleme nitelijinde olmayip, projenin tamami degil, sadece Sinpas

GYO A.S. milkiyetinde bulunan 6837 numarali parsel lzerindeki 8 adet bagimsiz bolim, 6787 numarali

parsel izerindeki 1 adet bagimsiz bélim ile 6838, 6785 ve 109 numarall parseller igin hazirlanmistir.

Parseller (izerindeki proje icin kat milkiyeti kurulmus olup, yasal stire¢ tamamlanmistir.

Parsellere ait tapu kayitlar

I ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILGESI UMRANIYE UMRANIYE UMRANIYE
MAHALLESi A. DUDULLU A. DUDULLU A. DUDULLU
KOYU - - -

SOKAGI - - N

MEVKii CAYIRLAR CAYIRLAR CAYIRLAR
PAFTA NO 2 F22D24A3D F22D24A3D
ADA NO - - -

PARSEL NO 109 6838 6785
YUzZOLCUMU 23.479,26 m2 350,69 m2 17.487,55
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi TARLA ARSA ARSA

CILT SAHIFE NO 2/107 72/7111 71/7046

TAPU TARIHiI/ YEVMIYE NO

27.03.2008/7887

27.03.2008/7887

27.03.2008/7887

MALIK YA DA MALIKLER

SINPAS GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SINPAS GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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ANA GAYRIMENKUL BIiLGILERI

iLi ISTANBUL
ILCESI : UMRANIYE
MAHALLESI : A. DUDULLU
KOYU -
SOKAGI -
MEVKII -
PAFTA NO F22D24A3D
ADA NO -
PARSEL NO 6837
YUZOLCUMU, m2 21.141,55
NITELIGI : 5 KATLI 4 BLOK VE 7 KATLI 1 BLOK VE 11 KATLI 2 BLOK
VE 30 KATLI BLOKTAN OLUSAN BETONARME BINA
BAGIMSIZ BOLUM BiLGILERi
..  B.B. N . . .
Blok : Kat : Giris No Arsa Payi Niteligi Malik Hisse Eklenti
Tip1-01 : 26NK A 54 185/21142 MESKEN SiNPAS G.Y.O0.AS. TAM
Tip1-02 | 4NK | B 12 | 217/21142 | C.P. DUBLEKS MESKEN | SINPAS G.Y. 0. A.S.| TAM
Tip1-02  Z C 3 130/21142 MESKEN SINPASG.Y. 0. AS. TAM
Tipl-02 4NK i D 6 169/21142 | G.P. DUBLEKS MESKEN | SINPAS G.Y. 0. A.S.|i TAM
Tip2-04 | 2NK | A2 | 3 | 17021142 MESKEN SINPAS G.Y. 0.AS.| TAM | 3 No'(#glf:gKVE K.
Tp204 3NK A2 4 | 170/21142 | C.P.DUBLEKS MESKEN SINPASGY.O.AS. Tam *NOTJDEPOVEK
Tip2-05 z | DI 1 @ 14521142 MESKEN SINPAS G.Y. 0. A5, TAM 3 NOLUDEPOVEK:
Tip2-05 | INK | D1 | 2 | 145/21142 MESKEN SINPAS G.Y. 0. AS. | Tam | 14 NOLU DEPD VEK
ANA GAYRIMENKUL BILGILERI
iLi ISTANBUL
ILCESI : UMRANIYE
MAHALLESI : A. DUDULLU
KOYU -
SOKAGI -
MEVKIi -
PAFTA NO F22D24A3D
ADA NO -
PARSEL NO 6787
YUZOLGUMU, m2 7.434,01
NITELIGI 5 KATLI 3 BLOKTAN OLUSAN BETONARME BINA
BAGIMSIZ BOLUM BiLGILERI
Blok = Kat | Giris 'm' Arsa Pay Niteligi Malik Hisse  Eklenti
Tipl | 2NK | D2 3 148/7434 MESKEN SINPAS G.Y. 0. A.S. TAM
5
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Isveren tarafindan saglanan resmi takyidat belgesi iizerinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer

alan takyidatlar asadidaki gibidir. 25.10.2011 tarihli resmi takyidat yazilan ektedir. Takyidat

yazilarindan da goriilecedi lizere ayni parsel lizerindeki farkli bagimsiz bolimlerin (izerinde ayni serh,

beyan, hak ve miikellefiyetler bilgisi gegerlidir.

6837 Parsel Uzerindeki Bagimsiz Béliimlere Ait Takyidat

Rehinler Herhangi Bir Rehin Mevcut Degildir.
Serhler Herhangi Bir Serh Mevcut Degildir.
Beyanlar -BEYAN; Yonetim Plani: 30.05.2008 (05.06.2008 tarih-14575 yevmiye)

-BEYAN; ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilcesi A.DUDULLU Mah. 6837 Parsel
Blok/Giris:TiP1-01/A 1 NOLU Bag. Béliim (01.07.2008 tarih- 17399 yevmiye)

- BEYAN; ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilcesi A.DUDULLU Mah. 6837 Parsel
Blok/Giris:TIP1-01/A 2 nolu Bag. Bolim (01.07.2008 tarih- 17399 yevmiye)

- BEYAN; A.Dudullu Mahallesi 6837 parsel Tip-1-01 Blok A Giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler
A.Dudullu Mahallesi 6837 ve 6787 parsellerin ortak yeridir. (10.07.2008 tarih/17399 yevmiye
-BEYAN(AT); Bu  gayrimenkulin milkiyeti kat  miulkiyetine  gegmistir.(Baglama
Tarih:31.12.2008)(31.12.2008 tarih- 38928 yevmiye)

Hak ve Mikellefiyetler

-IRTIFAK; Bu parsel aleyhine 6838 parsel lehine 350 m2’lik kisim (izerinde bedelli irtifak hakki
(12.12.2006 tarih-24227 yevmiye)

-IRTIFAK(AT); Bu parsel aleyhine (6838) parsel lehine 350 m2'lik kisim {izerinde bedelli irtifak
hakki (12.12.2006 tarih-24227 yevmiye)

-IRTIFAK(AT); 1358,50 m2’lik kisim (izerinde TEK lehine irtifak hakki (13.06.2007 tarih-14188
yevmiye)

6787 Parsel Uzerindeki Bagimsiz Boliimlere Ait Takyidat

Rehinler Herhangi Bir Rehin Mevcut Degildir.
Serhler Herhangi Bir Serh Mevcut Degildir.
Beyanlar -BEYAN; Yonetim Plani:30.05.2008 (05.06.2008 tarih-14575 yevmiye)

-BEYAN; ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilcesi A. DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Giris:
TiP1-01/A 1 Nolu Bag. Bsliim (01.07.2008 tarih-17399 yevmiye)

-BEYAN; ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilcesi A. DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Giris:
TiP1-01/A 2 Nolu Bag. Bsliim (01.07.2008 tarih-17399 yevmiye)

-BEYAN; A.Dudullu Mahallesi 6837 parsel Tip-1-01 Blok A Giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler
A.Dudullu Mahallesi 6837 ve 6787 parsellerin ortak yeridir. (10.07.2008 tarih/17399 yevmiye
-BEYAN(AT); Bu  gayrimenkulin miilkiyeti kat  miulkiyetine  gegmistir.(Baglama
Tarih:30.12.2008)(31.12.2008 tarih-38930 yevmiye)

Hak ve Mikellefiyetler

Herhangi Hak ve Mikellefiyet Mevcut Degildir.

11-400-99
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109 Parsele Ait Takyidat

Rehinler

I

Herhangi Bir Rehin Mevcut Degildir.

Serhler

I

-Umraniye Belediyesi lehine 2942 sayili kanunun 31/B maddesi geregince kamulastirma serhi
(03.06.1987 tarih-3395 yevmiye)

- Umraniye Belediyesi enciimeninin 27/04/2006 giin 1088 sayili kararina muvakkat insaat
serhi:01/09/2006 giin yev:16903

- Satis Vaadi: Nezihe GUNDOGDU’ dan Ayten Zekiye ARDA ve Mahmut Kamil GUNDOGDU ya
intikal edecek hisse Inpa Uluslararasi Tic. Paz. A.S lehine. (07.04.2004 Tarih — 3915 yev.)

Beyanlar

-ISKi idaresince kamulastirma karari alinmig olup 2942 sayili kanunun 7. maddesi gegerlidir.
(109.07.1987 tarih 4464 yevmiye)

Hak ve Miikkellefiyetler

-Sevim Ayse DEMIR, Dursun DEMIR, Kahraman DEMIR ve Metin DEMIR hisselerinde irtifak
hakki.

-TEDAS lehine 766 mz2 lik kisminda Sabahattin DEMIR ‘in 13328/49896 hissesi (izerine daimi
irtifak hakki tesisi (14.02.1995 tarih 552 yevmiye)

- 30.11.1995 tarih 4639 yevmiye ile irtifak hakki 470 m2 olarak diizeltilmistir.

- Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine Fatma Uysal Hissesi tizerinde irtifak hakki (14.06.2000
tarih 4301 yevmiye)

- Bogazici Elektrik Dagitm A.S. lehine Siikran OZTURK, Erdal OZTURK, Erol OZTURK ve
Tiirkay OZTURK hissesi {izerinde irtifak hakki (16.04.2002 tarih 2869 yevmiye)

- Fatma Fikriye OZER den hissesinde irtifak tesis edilmistir.(29.08.2002 tarih 7202 yevmiye)

- Ibrahim Ethem USLU ‘nun 240/49869 hissesi izerinde irtifak hakki (17.09.2002 tarih 7786
yevmiye)

- TEDAS lehine Salih DEMIR, Sadi DEMIR, Zerrin BAYRAMOGLU, Nermin YILDIZ ve Mustafa
DEMIR hisselerinde irtifak hakki (04.06.2003 tarih 5381 yevmiye) bulunmaktadir.

- Siuheyla Yavas hissesi Ulzerinde TEDAS lehine irtifak hakki (17.10.2003 tarih 10106
yevmiye)

- Ayten Zekiye Arda ve Mehmet Kamil Glindogdu hisseleri (izerinde AYEDAS lehine irtifak
hakki (16.03.2005 tarih 3509 yevmiye)

6785 Parsele Ait Takyidat

Rehinler ; | Herhangi Bir Rehin Mevcut Degildir.
Serhler ;| Herhangi Bir Serh Mevcut Degildir.
Beyanlar ; I.sK.1. Genel Midirliiiince kamulagtrma karari alinmig olup 2942 sayili yasanin 7.

Maddesine gore serh (09.07.1987 tarih — 4464 yevmiye)

Hak ve Mikkellefiyetler

Herhangi Hak ve Miikellefiyet Mevcut Degildir.

6838 Parsele Ait Takyidat

Rehinler ;| Herhangi Bir Rehin Mevcut Degildir.
Serhler ;| Herhangi Bir Serh Mevcut Degildir.
Beyanlar ;| Herhangi Bir Beyan Mevcut Degildir.

Hak ve Mikkellefiyetler

- Bu parsel lehine 6837 parsel aleyhine 350 m2 lik kisim ({izerinde bedelli irtifak hakki
(12.12.2006 tarih 24223 yevmiye)
- Bu parsel lehine 6838 parsel aleyhine 350 m2 lik kisim (izerinde bedelli irtifak hakki
(12.12.2006 tarih 24227 yevmiye)

3.3.

Gayrimenkullerin Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alm Satim Islemleri

Dederlemeye konu olan gayrimenkul son (g yillik dénem igerisinde herhangi bir alim — satim islemine

konu olmamistir.

11-400-99
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3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin yapilanma haklari konusunda Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik

Mudurligi’nden alinan giincel bilgiye ve ekte yer alan imar durum yazilarina gére; dederleme konusu;

e F22D24A3D pafta, 109 parselin, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza Icinde Kalan Kismina Ait 1/1000 &lcekli Uygulama
Imar Planina gére, PARK alaninda ve kismen YOL' da kalmakta olup parselin biiyiik bir kismi
KEMERDERE MUTLAK KORUMA BANDINDA yer almaktadir.

e 2 pafta, 6785 parsel, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu Y.Dudullu ve
Esensehir Mahallelerinin Havza Icinde Kalan Kismina Ait 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Planina
gore, KEMERDERE MUTLAK KORUMA BANDINDA PARK alaninda kalmaktadir.

e F22D24A3D pafta, 6787 parselin, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza icinde Kalan Kismina Ait 1/1000 &lcekli Uygulama
Imar Planina gére, E:1.00, H:Avan Proje, 6n bahce:5m, yan ve arka bahce:3’er metre olmak
tzere KONUT alaninda kalmaktadir

e F22D24A3D pafta, 6837 parsel 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza icinde Kalan Kismina Ait 1/1000 &lcekli Uygulama
Imar Planina gore, E:1.00, H:Avan Proje, 6n bahge:5m, yan ve arka bahge:3’er metre olmak
lzere KONUT alaninda kalmaktadir. Krokide “A” ile gosterilen kisimda 6837 parsel aleyhine, 6838
parsel lehine irtifak hakki vardir. Konu parsel lizerinden enerji nakil hatti gegmekte olup max irtifa
AYEDAStan alinacak 6n olura gore belirlenecektir  Parsel kenarindan dere koruma bandi
gecmekte olup ISKI gériisii alinmadan uygulama yapilamayacadi belirtilmistir.

e F22D24A3D pafta, 6838 parsel 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza icinde Kalan Kismina Ait 1/1000 &lcekli Uygulama
Imar Planina gére, E:1.00, H:Avan Proje, 6én bahce:5m, yan ve arka bahce:3’er metre olmak
Uzere KONUT alaninda kalmaktadir. Krokide “A” ile gésterilen kisimda 6837 parsel aleyhine, 6838
parsel lehine irtifak hakki vardir. Konu parsel (izerinden enerji nakil hatti gegmekte olup max irtifa
AYEDAStan alinacak on olura gore belirlenecektir. Parsel kenarindan dere koruma band
gecmekte olup ISKI gériisii alinmadan uygulama yapilamayacag belirtilmistir.

e Parsellerin tamami ELMALI UZUN HAVZA KORUMA alaninda kalmaktadir.

PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler

o Ingaat alani hesabi (emsal, kaks) net parsel iizerinden yapilacaktir.

e Egimden dolayi birden fazla iskan kati kazanilamaz.

e Aclk ve kapali gikmalar, egimden dolayi ortaya gikan iskan kati ile gati katlari emsale dahildir.

e Konut alanlarinda, maksimum yikseklik ve blok ebatlari ilge belediyesince onaylanacak avan

projeye gore belirlenecektir. Yiiksekligi 60.50 m.’yi asan yapilarin ve Istanbul imar ydnetmeligi
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madde 3.05te belirtilen sartlara haiz yapilarin avan proje onaylari Istanbul biiyiiksehir belediyesi
tarafindan yapilacaktir.

e Dere koruma bandindan kisman yada tamamen etkilenen parsellerde ISKI Genel Miidiirligiinden
uygunluk gorisi alinmadan uygulama yapilamaz

e Planda park, oyun alani, gocuk bahgesi, meydan gibi acik ve yesil alan olarak planlanan alanlarda
IGDAS, AYEDAS'a ait altyapi tesisleri (trafo, vana odasi, regiilator gibi) yapilabilir.

¢ Elmal havzasi uzun mesafeli koruma alaninda kalan planlama alaninda;

—— o Sosyal mesken, her tiirlii sanayi, depolama (
T3 ticaret alanlari disinda) turizm alanlari
ve serbest bélgeler kurulamaz.

o Bu alanlarda suni glibre ve zirai miicadele

ilaglar kullanilan ziraata miisaade edilmez.

o Bu alanlarda yeni tas, kum, kil, kémir ve
maden ocadi acllmasina izin verilemez.

o Bu alanlarda bdélgenin ihtiyacini karsilayacak
Olglide mezarliklar harig, ¢dp toplama ve
imha merkezleri, her tirli kimyevi madde
ve yakit depolar kurulamaz.

e Elmali havzasi uzun mesafeli koruma alaninda
kalan planlama alaninda, ISKI ydnetmeliginde

tanimlanan ve bu alanda yer almasinda sakinca

bulunmayan konut disi kentsel calisma

alanlarinda ( akaryakit tesis alani, kath otopark, belediye hizmet alani, kentsel hizmet alanlari
v.b.) ve kentsel sosyal altyapi alanlarinda (egitim alanlari, dini tesis, sosyal- kiiltiirel tesisler,
saglik tesisleri ve acik-kapali spor alanlar) ISKI Yénetmeligi'nde belirtilen emsal degerleri
asllamaz.

e Uzun mesafeli koruma alanlarinda, 26.06.2008 tarihli atik sularin kanalizasyona desarji yonetmeligi
eki tablo 1’de verilen limitlerin saglanmasi sartiyla ve su kirliligi kontrol Yonetmeligi'nin 20.
maddesi geredince atik sulari havza disina tastyan kanal, kolektor sisteminden faydalanmasi
ve/veya arntilmis sularin toplanmasi icin fosseptik yapilmasi ya da geri donisimli olarak
kullanilmasi sartiyla, faaliyetlere izin verilebilir. Cép depolama ve bertaraf tesisleri ile kdpek ve
domuz ciftliklerine miisaade edilmez. Alici ortama endiistriyel atik su desarjina miisaade edilemez.
Alici ortama direk desarji tespit edilen firmalarin faaliyetlerine derhal son verilir.

e Kemerdere mutlak koruma alani
o Kemerdere koruma altina alinan derelerden olup, ISKI gériisii dogrultusunda her iki taraftan 100

metre mutlak koruma alanidir
o Mutlak koruma alaninda iSKi tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi

maksatla olursa olsun hig bir sekilde yapi yapilamaz, iskana agilamaz.
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o Bu alanlarda 6zel ve kamu kuruluglari tarafindan agaclandirma yapilabilir. ISKi‘den uygun gériis
almak sarti ile gezi, seyir, spor alanlar ve balik tutma cepleri teskil edilebilir. Bu alanlarda
toprak, tas, kum, kil ve maden ocadi v.b. agilmasina ve isletilmesine, mezarlik kurulmasina

izin verilemez.
3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin_ilgili _mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin _alinip _alinmadidi,
projesinin_hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

e 109 ve 6785 numarali parseller "Kemerdere Mutlak Koruma Alani”nda kalmakta olup kamulastirma
konusudur. Mevcut durumda, peyzaj alani olarak diizenlenmistir.

e 6837 ve 6787 parsel sayili yerler tzerindeki yapilar igin 07.02.2006 onayli mimari projeye gdre
09.02.2006 tarih ve 2006/2477 sayi ile Yapi Ruhsati alinarak insaata baslanmistir. Parselde
yapllan ifraz islemi sonucu parsel sayisinin dedismesi ile ruhsat 29.03.2007 tarihinde yenilenmistir.
21.05.2008 tarih 2008/3774 numara ile tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

e 6787 parsel Ulzerindeki yapilar igin 28.12.2006 onayli mimari projeye gére 09.02.2006 tarih ve
2006/2476 sayili Yapi Ruhsati alinarak ingaata baslanmistir. Parselde yapilan ifraz islemi sonucu
parsel sayisinin dedismesi ile ruhsat 29.03.2007 tarihinde vyenilenmistir. 21.05.2008 tarih
2008/3774 numara ile tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

e 6837 ve 6787 nolu parseller lzerinde yer alan yapilara imar mevzuati geredi 6837 parsel igin
10.11.2008 tarihinde 6787 nolu parsel icin 24.11.2008 tarihinde Yapi Kullanma Izin Belgesi
alinmis sonucunda da 31.12.2008 tarihinde Tapu Sicilinde Kat milkiyeti kurularak meri mevzuat
geredi bitiin izinler alinmistir. Bu nedenle konu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

Portféylinde bulunmasinda bir sakinca goérilmemistir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkuller icin mevcut durum itibari ile meri mevzuat geregi alinmasi gerekli
tim izinler alinmis olup, ayrica Tapu Mudirligi’'nde kat miilkiyeti tesis edilerek yasal silireg

tamamlanmustir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen
Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde plan notlarinda herhangi bir degisiklik yapiimadigi gorilmstir.
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama)
olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirnm ortaklidi
portfoyine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkinda gériis

e 109 Numarali Parsel ile ilqgili olarak,

Umraniye Belediyesi tarafindan konulan 2942 sayili yasanin 31/b maddesi serhi;

2942 sayili yasanin “Yasak Isler ve Eylemler” baslikli 31/b maddesinde “Mahkemece 10 uncu madde
uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra tasinmaz malin baskasina devir ve ferag
veya temliki.” denilmis olmakla birlikte tasinmaz serhin konuldugu 03.06.1987 tarihinden sonra
16.12.2005 tarihinde Inpa Uluslar arasi Pazarlama Insaat San. Ve Tic. A.S. en son olarak da
27.03.2008 tarihinde Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Gayrimenkuliin
ilgili kurum tarafindan kamulastiriimasi halinde kamulastirma bedeli 6denecedinden Gayrimenkul
Yatinrm Ortakh§ portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel

bulunmadigi kanaatine varilmistir.
1.S.K.1. tarafindan konulmus olan 2942 sayili yasanin 7. Maddesi serhi;

2942 sayili yasanin 7. Maddesinde “idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir.
Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mlkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda
meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye bildirmek zorundadir.
(Degisik climle: 24.04.2001 - 4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10
uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.” Denilmis olmakla birlikte 109 parsel sayili yer “Kemerdere Mutlak Koruma Alaninda”
kaldigindan serhin devam etmesi gerektigi, Gayrimenkuliin ilgili kurum tarafindan kamulastiriimasi
halinde kamulastirma bedeli 6denecedinden Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféyiinde bulunmasinda

Sermaye Piyasasl Mevzuati cercevesinde bir engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

Umraniye Belediye Enciimeninin 27.04.2006 tarih 1088 sayili kararina istinaden muvakkat insaat serhi,
109 parsel iizerindeki proje satis ofisi icin 3194 sayili imar Kanununun 33. maddesi geregi tasinmaz
Uzerine “Mutlak Koruma Alani"nda daimi ruhsatl kalici yapi yapilamayacagindan muvakkat (gegici)
ingaat izni verilmistir. Ayrica bu parsel tzerindeki, 01.09.2006 tarih 3913 yevmiye numarasi ile Nezihe
Giindogdu'dan Ayten Zekiye Arda ve Mahmut Kamil Giindogdu'ya intikal edilecek hisseye INPA
ULUSLAR ARASI TIC. Ve PAZ. A.S. lehine satis vaadi serhi, gayrimenkulin tamami Sinpas

Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina kayitl oldugundan herhangi bir hilkmii bulunmamaktadir.

109 parsel (izerinde Madde 3.2 ‘de ayrintisi verilen kisiler aleyhine, TEDAS ve Bogazici Elektrik Dagitim

A.S. lehine konulmus olan irtifak haklarinin konu tasinmazin miilkiyetinin Sinpas Gayrimenkul Yatirim
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Ortakligi A.S. adina tescil edildijinden, adi gecen kisilerin parselle iliskisi kalmamistir. Bu nedenle
irtifakin Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakiigi A.S. aleyhine devam edip etmeyecegi konusunun ilgili
kuruluglardan incelenmesi gerekmektedir. Irtifak devam etse bile bu tiir irtifaklar konu parselin
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi Portfdylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde bir

engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

e 6785 Numarali Parsel ile ilgili olarak,

Parsel lizerinde bulunan 2942 sayil yasanin 7. Maddesi serhi parsel imar mevzuati geregi
kamulastirma konusu oldugundan ve bu islem sonucu maddi bir karsili§i olacagindan gayrimenkuliin
ilgili kurum tarafindan kamulastiriimasi halinde kamulastirma bedeli 6denecedinden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde bir engel teskil

etmedigi kanaatine variimistir.

e 6837 Numarali parselde yer alan 8 adet bagimsiz béliim, 6787 numarali parselde yer

alan 1 adet bagimsiz boliim ve 6838 numarali parsel ile ilgili olarak,

6838 numarali parsel site sinirlari disinda yer almaktadir. 6837 parselde yer alan Tip1-01/A blok, 1 ve
2 numarall badimsiz bolimler ortak kullanima konu oldugundan 6837 ve 6787 parsel lehine konulan
irtifak hakki projeden kaynaklanmaktadir. 6837 numarall parsel lzerindeki TEK lehine irtifak hakki da

parselin Trafo ihtiyacindan kaynaklandigindan mer ‘i imar mevzuati geredi konulmustur.

Konu gayrimenkuller SINPAS Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. portféyiinde yer almakta olup
gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

hikimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

3. GAYRIMENKULLERIN KONUMU, TANIMI VE OZELLIKLER]

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Asagi Dudullu Mahallesinde konumlu
Sinpas GYO Avangarden Projesi kapsaminda yer almaktadir. Konu gayrimenkuller; Sile
Otoyolu'nun yaklasik 100 m gineyinde yer almaktadir. Cevresinde konut fonksiyonlu gelisme
gostermis Umraniye Ilgesinin Huzur, Parseller, Adem Yavuz Mahalleleri bulunmaktadir. Mahalleler de

alt-orta gelir grubuna hitap eden 3-5 katll konut fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir.

Bolgede diizensiz konut yapilasmalari da mevcut olmakla birlikte, gelistirilen prestijli konut projeleri ile
dizenli yapilasmaya gegis slreci hizla devam etmektedir. Prestijli konut projelerinde yasamin
baglamas! ile birlikte niifus yodunlugunun artmasina paralel olarak bdlgenin hizli  gelisimi

beklenmektedir. Bu nedenle tasinmazlarin bulundugu lokasyona yatirim bélgesi goéziiyle bakilmaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu konut projesi kentin ana arterleri olan D100
karayoluna yaklagik 8 km. TEM otoyoluna yaklasik 4 km mesafededir. Cekmekdy girisinde bulunan
gayrimenkullere ana arterlere baglantisi bulunan Sile Otoyolu {zerinden toplu tasima araglari ile ulagim

saglanabilmektedir.
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Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklan

Mesafeler Uzakliklar (km)

Kadikdy 17.0

Harem Otogar 13.0

Umraniye 7.0

Uskiidar 15.0

Sabiha Gokcen Havalimani 35.0

4.2. Gayrimenkullerin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa proje hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Asagl Dudullu Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan F22D24A3D pafta 6785, 6787, 6837, 6838 numarali ve 2 pafta, 109 numarali
parsellerdir. Sinpas G.Y. O. A.S. tarafindan inga edilen Avangarden Konut Projesi 6837 ve 6787 nolu
parseller lizerinde projelendirilmis ve gerceklestirilmistir. Dederleme konusu 109 ve 6785 numarali
Parseller Kemerdere Mutlak Koruma Alani iginde yer almakta olup Avangarden konut projesinin peyzaj
alanini olusturmaktadir. 6838 numarall parsel site sinirlari disinda yer almaktadir. (Asagidaki uydu
fotografinda gosterilmistir.)

13
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Dederleme konusu gayrimenkullerden 6787 nolu parsel (izerinde 48 bagimsiz bélimden olusan 3 blok,
6837 nolu parsel lzerinde 157 bagimsiz bolimden olusan 5 blok mevcuttur. Amsterdam Yalilari, Paris
Residence ve Londra Tower olmak (izere 3 farkli mimaride kule blok ve sira bloklardan olusan 135
konut bulunmaktadir. Satis slirecinde 6787 numarali Parselde yer alan 3 adet blok Sinpas G.Y.O. A.S.

tarafindan “Loft Yalilan” olarak isimlendirilmistir.

ISKI Mutlak Koruma Alani'nda kalan 109 ve 6785 parsellerden 6785 parsel iizerinde site girisi, yiriyis
parkurlari, agik otopark, yapay golet ve yapay dereler bulunmaktadir. Mutlak koruma Alaninda kalan

diger 109 nolu parsel lizerinde spor alani ve ¢ocuk oyun alani bulunmaktadir.

4.2.1. Gayrimenkullerin Insaat ve Teknik Ozellikleri

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin konumlu oldugu bloklar ingaat ve teknik 6zellikleri agisindan
birbirinden farklik gdstermekte olup bloklar detayli olarak asadida tanimlanmustir.

LONDRA TOWER

Degerleme konusu gayrimenkullerden 6837 numaral parsel iizerinde bulunan, Tapu sicilinde “TiP1-
01” (A Blok) olarak tanimlanan gayrimenkul, Sinpas G.Y. O. A.S. tarafindan Londra Tower olarak satisa

sunulmustur.

Londra Tower'in uygulamada her katinda tek daire bulunmakta olup bagimsiz bélimlerin birlestiriimesi

nedeni ile badimsiz bolim sayilar ile daire sayilar farklilk gostermektedir. Uygulamada normal
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katlarda bulunan bagimsiz bélimler birlestirilmis olup katta bulunan ortak alan niteligindeki mekanik

oda, yangin holi ve kat bahgesi tasinmazlara ilave edilmistir. Ayni kattaki badimsiz béliimlerin
birlestiriimesi ile olusan daireler salon, ebeveyn suiti, 2 yatak odasi, misafir odasi, yardimc odasi,

antre, mutfak, WC ve balkondan olusmakta olup briit alanlar uygulamada 250 m2 ve 259 m2 olarak

satisa sunulmustur.

Kat Adedi 2 Bodrum + Zemin +Asma Kat + 27 Normal kat

Onayl Proje Uygulama
55 Adet 28 Konut

Bagimsiz Bolim Sayisi

PARIS RESIDENCE
Degerleme konusu gayrimenkullerden 6837 numarali parsel {izerinde bulunan Tapu sicilinde “TiP1-02”
olarak tanimlanan Sinpas G.Y. O. A.S. tarafindan “Paris Residence” olarak satisa sunulan blogun B, C,

D olarak adlandirilan 3 adet girisi bulunmaktadir.

B,C Girig Blok: 2 bodrum kat+zemin kat+ kismen 4, kismen 8 normal kat

Kat Adedi D Giris Blok:2 bodrum + zemin + 4 normal kat
Onayl Proje Uygulama
Badimsiz BSlim Savisi B Giris Blok: 16 konut B Giris Blok: 16 konut
g Y C Girig Blok: 16 konut C Girig Blok: 16 konut
D Girig Blok: 6 konut D Girig Blok: 6 konut
16
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AMSTERDAM YALILARI

Degerleme konusu gayrimenkullerden 6837 numaral parsel iizerinde Tapu sicilinde “TiP2-02, TiP2-
03, TiP2-04, TiP2-05” olarak tanimlanan Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan “Amsterdam Yalilan” olarak
satisa sunulan dort blok yer almaktadir. Her blokta A,B,C,D olarak adlandirlan farkli girigler
bulunmaktadir.

Uygulamada badimsiz bolimlerin birlestirilmesi nedeni ile badimsiz bolim sayilart  farklihk

gostermektedir. Bu farklliklar;

6837 numarall parsel lizerinde yer alan “Amsterdam Yalilan” uygulamada da A,B,C,D girisleri olan 4

adet bloktan olugsmaktadir.

Bloklardaki Zemin ve 1. normal kattaki bagimsiz bélimler birlestirilerek “Bahge Yalilan” ve 2. normal
ile 3. normal kattaki bagimsiz bélimler birlestirilerek “Teras Yalilari” olmak lizere ikiye ayrilmaktadir.

Ayrica her biri kendi icinde bloktaki konumuna gére kbse ve orta olmak lzere 2 ayri tiptedir.

Bloklarin bodrum kati uygulamada kismen “ Bahge Yalilan” kismen teras yalilar ile i¢ merdiven ve
asansorle iligkilendiriimis bu katta TV- Oturma bdlimd, Giris Holli, Depo, Gamasirlik, banyo, yardimci

odasl ve havuz makine dairesi olarak dizayn edilmistir.
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Kat Adedi ;1 bodrum+zemin+3 normal kat (cati piyesli)
Onayl Proje Uygulama
Tip2 -02 Blok: 16 Konut Tip2 -02 Blok: 8 Konut
*Bagimsiz BSlim Sayis| Tip2 -02 Blok: 16 Konut Tip2 -02 Blok: 8 Konut
Tip2 -02 Blok: 16 Konut Tip2 -02 Blok: 8 Konut
Tip2 -02 Blok: 16 Konut Tip2 -02 Blok: 8 Konut

Toplam: 64 Konut Toplam: 32 Konut

LOFT YALILARI (TiP1, TiP2, TiP3)
Degerleme konusu gayrimenkullerden 6787 numarali parsel {izerinde Tapu sicilinde “TiP1, TiP2, TIP3”

olarak tanimlanan Sinpag G.Y. O. A.S. tarafindan “Loft Yalilan” olarak satisa sunulan toplam 3 blok yer
almaktadir. Bloklar “Amsterdam Yalilari” ile benzerlik gostermektedir. "Amsterdam yalilarinda” tim
katlar birbirleri ile iliskilendirilirken Loftlarda bazi katlar birbirleri ile iliskilendirilip birlestirilmistir. (TIP 1
A giris 1 ve 2 nolu ile 3 ve 4 nolu bagimsiz boltmler, Tip 1 D giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler, Tip2
A giris 1 ve 2 nolu bagimsiz boltmler birlestirilmistir.)

Mimari projesinde 48 adet bagimsiz bélim bulunurken, bagimsiz béliimlerin birlesmesi ile uygulamada

44 adet olarak degismistir. Bu bloklardaki bagimsiz béliimlerde diger bloklardan farkli olarak “Klima ve

Tesisat Odas!” bulunmaktadir.

Kat Adedi : 1 bodrum+zemin+3 normal kat (cati piyesli)
Onayl Proje Uygulama
*Bagimsiz Blim Sayis Tipl Blok:16 Konut Tipl Blok:13 Konut
Tip2 Blok: 16 Konut Tip2 Blok: 15 Konut
Tip3 Blok:16 Konut Tip3 Blok:16 Konut
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4.2.2. Gayrimenkullerin ic Mekan Ozellikleri

6837 Parsel, Londra Tower

Briit Alan

Blok Kat | Giris| "\ (m2) Kullanim Tertibi
Salon, mutfak, 3 oda, 2 banyo, balkon ve antre
Tip1-01 26NK A 54 145 hacimlerinden olugsmaktadir. Ayrica yaklasik

100m2 alanl agik teras alani bulunmaktadir.

19
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6837 Parsel, Paris Residence

B.B. Briit Alan

No (m2) Kullanim Tertibi

Blok Kat Giris

Dubleks dairenin normal kati salon, 3 oda, banyo,
WC, mutfak, antre ve balkon hacimlerinden
Tip1-02 4NK B 12 155 olusmaktadir. Dubleks katinda hidrofor odasi, depo
ve merdiven sahanligi bulunmaktadir. Ayrica agik
teras alani ve 6zel ylizme havuzu bulunmaktadir.

Salon, 3 oda, 2 banyo, mutfak, antre ve balkon

Tip1-02 /A C 3 160 hacimlerinden olusmaktadir.

Dubleks dairenin normal kati salon, 3 oda, banyo,
WC, mutfak, antre ve balkon hacimlerinden
Tip1-02 2NK D 6 155 olusmaktadir. Dubleks katinda hidrofor odasi, depo
ve merdiven sahanligi bulunmaktadir. Ayrica agk
teras alani ve 6zel ylizme havuzu bulunmaktadir.
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6837 Parsel, Amsterdam Yalilari
B.B Briit
Blok Kat @ Giris e Alan Kullanim Tertibi
No
(m2)
Tip2-04 2NK A2 3 108 Ortak alanlar ve kat holleri ile birlikte her iki

bagimsiz bolimdin bir kullanimda olarak
pazarlanmaktadir. Uygulamada 2. Normal katta
salon, mutfak, banyo ve antre hacimleri, 3. normal

— katta salon, 2 oda, banyo, dubleks katinda oda ve
Tip2-04 3NK A2 4 121 hidrofor odasi bulunmaktadir. Ayrica dubleks
katinda agik teras alani ve mistakil ylizme havuzu
mevcuttur. 2. normal katinda ayrica yaklasik 23m2
alanl acik teras alani bulunmaktadir.

Tip2-05 VA D1 1 116 Bodrum katindaki depo eklentileri, ortak alanlar
birlestirilerek ve kat holleri ile birlikte her iki
bagimsiz bolimiin bir kullanimda olarak

Tip2-05 1NK D1 2 120 pazarlanmaktadir. Uygulamada 1. Bodrum kat
hizmetli yasam alani, zemin kat, salon, mutfak,
banyo, girig holii, rlizgarlik, havuz ve sauna
boltimleri, 1. Normal katta, ebeveyn suiti, 2 yatak
odasl, banyo, hol, galerili sofa ve balkon bolimleri
olarak tasarlanmigtir. Bahgesinde mdistakil yizme
havuzu mevcuttur.
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6787 Parsel, Loft Yalilan

Blok Kat | Girig | B+ | BrdtAlan Kullanim Tertibi
No (m2)
Salon, 3 oda, mutfak, banyo, sandik odasi ve antre
Tipl 2NK D2 3 105 hacimlerinden olugsmaktadir. Ayrica yaklagik 25m?2

=

alanli teras alani bulunmaktadir.

Daireler genel olarak ic mekanlarda zeminler tesviye betonu, duvarlar ve tavanlar algi sivali ve astar

boyall olarak, banyo ve WC béliimlerinde ise zemin tesviye betonu, duvarlar kaba siva, tavanlar ince
sivali olarak teslim edilmektedir. Dairelerde elektrik, su, kanalizasyon, dodalgaz sebekeleri doseli
olmakla birlikte armatirler monte edilmemis olarak pazarlanmaktadir. Teraslarda zeminler seramik,
duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler kesme tas olup, i¢ kapilar ahsap, pencereler, balkon

kapilari PVC dogramalari olarak tasarlanmistir.
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4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler
Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirlii§ii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir. Niifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini
(36.679.806 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3'U il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3'U il ve ilge
merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en disiik oldugu il ise % 32 ile
Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18'i Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile
izmir, % 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt

ilinde ise bu oran %1'dir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dilisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu say illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile
Tunceli'dir. Yuzolglimi blydkligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 52, yizolcimi

en kigik olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam nifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 25,6'si 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglart)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir.
Dinya genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda distik blyime
oranlari gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi dénemde tabloda
goriildigi gibi negatif blylime gerceklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma
belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda biylime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para
Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere gore 2011 yili icin dinya ekonomisinin yiizde 4,4

blylmesi dngoriilmektedir.

Biiyiime Oranlari (2008-2011)

2008 2009 2010 2011%*
Dinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriniim, Ocak 2011, IMF /* IMF Tahmini
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Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik donemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet
tarihinin en énemli sayilan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil
gecmis ve bu slrecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandirimaya calisiimis ve diinyada en hizl
bliyliyen ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiksek blylme
hizlarindan birine 2002-2007 déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagli olarak
yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak biylime
oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile
dis piyasalarda yasanan pozitif gortinim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup bliyiime orani
rekor dederi almigtir. 2011 yili 1. ¢eyredinde %11,6 biyliyen Turkiye'de 2. ceyrek biiylime hizi 8,8
olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere gore icin Tirkiye'de bliyime
orani %6,6 olarak 6ngorilmis olmakla birlikte bazi otoriteler biiyiime hizinin 2011 yili igin %7'nin

tstlinde gerceklesebilecegini belirtmektedir.

Gelisme Carri fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektéri kisa bir donem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en dislk seviyesinde olan
gayrimenkul yatirmlan 2010 yilinda ylizde 50 yikselerek 316 milyar dolar bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan

Once gayrimenkul yatinmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi tilke olan ABD'nin hizli bir toparlanma sirecinin

getirisi olarak Gayrimenkul Sektériinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
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Gayrimenkul sektdriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77,

Hong Kong'da % 41, Cin‘de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu llkeler de gelisen Ulkeler
arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve (ilke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki blyiiyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya ¢ikmasi ile
Avrupa emlak sektoriiniin imit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla
kicllecedi tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektérii, 2001 yilinda bankacilik sektoriindeki krizin ardindan toparlanma

dénemine girmistir. Ozellikle

900.000 -rl — ———— sektér 2002- 2007 yillarinda
B0, 000 - T i . .. . L
00,000 S— ekonomik  gostergelerin iyi

600000 sage1s g N yonde olmasina paralel olarak
500,000 - 503,365 _ o
200,000 | - - _ B ) — altn - cagini  yasamis, bu
300000 + R 3 - - B o dénem de  gayrimenkul
200,000 I'__.. ) i ] = ) yatinmlari  hiz  kazanmistir.
100000 f ] -

R L4 _ ' 2008 yili itibari ile ozellikle

vy Amerika‘da yasanan sub-prime

2010

konut kredisi krizi ve ardindan
gelen global 6lgekli finansal piyasalardaki ¢okiisler bu donemde gayrimenkul sektériini de olumsuz
yonde etkilemistir. Ancak yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektdrde yer alan
kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde olmalar ve faiz oranlarindaki diislisiin yarattigi uzun vadeli
finansman imkani konut satislarinda canlanma yaratmig, gayrimenkul sektérii yerli ve yabanc
yatinmailarin Tlrkiye'de en gok tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir.

Insaatlarin baslama iznini olusturan yapi ruhsatlari yillar itibari ile bina Uretimini ve gelisimini
gostermektedir. Yandaki grafik TUIK verilerine gére son 5 yil icerisinde Yapi Ruhsatlarinin, son siirecte

olan artigi krizin etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektériiniin son yil sigrama yaptigini géstermektedir.

Yandaki grafikte ise alinan
4% ) & KONUT

2010 vyili ruhsat sayilari

® OTEL incelendiginde ise %76 ile
w OFis (ISYERI) konut ruhsatlarinin ilk sirayi
aldigi izlenmektedir.
W TOPTAN VE PERAKENDE
TICARET BINALARY

< Kriz sonrasl konut
W SANAY] BINALARI

satiglardaki canlanmanin

BORR yeni yatinmlara etkisi sinirli

Kavaak: Terdove [statestik Kurumu
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kalsa da, mevcut stoklarin azalmasi yoniinde etkisi olumlu ydénde olmustur. 2008 yili basinda
Tirkiye'de kullandirlan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL
iken, 2010 yili basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki dedisiklik (munzam karsiliklarin artiriimasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin yiizde

75'i ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin
yavaslamasina neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin codrafi konumu, arazi
yapisl, Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme ydni dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Istanbul

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi

olmak Uzere iki kita izerinde kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi
vardir. Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dodusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldi§i ve Halic ile Marmara arasinda
kalan yarimada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km2'dir. Bogazici'ndeki Fatih

Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gére 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul nifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun, (lkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa

yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir.

Istanbul kent élceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki doniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dogayla

i ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirliie giren “5747 sayill Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde llce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la istanbul'un toplam ilce sayisi

39'a yikselmistir.
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Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini

Cumhuriyet déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke
ekonomisinde en 6nemli karar, iletisim ve y®netim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD
iken Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir.

Istanbul, {lke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildig ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada

8. sirada yer alir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk
kez 19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari
acmistir. Turkiye' deki blylk bankalarin timine yakini ile bltin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadrr.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

Iide tarim kesiminin payi oldukca kiiciiktiir. Bitkisel {retim ve hayvancilik metropoliten alan disinda

kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.

5.3.2. Umraniye Ilgesi:

Ulasim

Fatih  Sultan Mehmet  Kdoprusu
baglantili Uskiidar-Sile yolu bélgenin
kuzeyinden, Bogazigi Kopriisi ve Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii baglanti yolu
bdlgenin  batisindan ve Anadolu

Otoyolu bélgenin gilineyinden

gegcmekte ve bdlgenin  sinirlarini
belirlemektedir. Bu acidan bakildiginda bolge Istanbul Anadolu Yakas’nin hemen hemen en hizli
gelisen bolgesinde, Anadolu Otoyolu ile ilkenin dogusuna, Bogazici ve FSM Képriileri ile Istanbul

Avrupa Yakasi'na, Sile yolu ile kuzey bolgelere baglanan bir konumdadir.
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“Umraniye Bolgesi”, Sabiha Gt‘)ken Havaala.m’a yaklagik 35 km, Atatlrk Havaalanl’na FSM'den
yaklasik 44 km, Bogazici'nden yaklasik 36 km, Haydarpasa Gari'na yaklasik 10 km, Harem Otogari'na
yaklasik 8 km, Bostanci Iskelesine yaklasik 13 km, Kadikdy Iskelesi'ne yaklasik 11 km mesafede
bulunmaktadir. TEM Otoyolu ilcenin ortasindan gegmektedir. Uskiidar — Sile yolu ilceyi dikine kat
ederek ikiye bdlmektedir. Bolgeden Kadikdy, Uskiidar, Mecidiyekdy gibi merkezlere toplu tasima
araglari ile ulagim saglanmaktadir. Alemdag ve Siitcii Caddeleri, Icerenkdy Yolu, Kiigiiksu Caddesi girisi
ve devami, Bogaz Koprileri badlanti vyollar ilgede trafik yodunlugu yasanan gizergahlarin
baslicalandir.

Bolgede; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan projelendirilen ve yapimi devam eden, Yenikapi-
Uskiidar-Umraniye Hafif Rayli Sistemi'nde toplam 13 istasyonla, saatte tek ydénde 35 bin yolcu
taginmasi planlanmaktadir. Sistem, Kadikdy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile Umraniye-Anadolu Otogari-

GOztepe Havaray hatti ile entegre edilecektir.

Samandira’da toplam 270.000 m2 Anadolu Otogari alani olarak belirlenmistir. Otogar’dan ulasim

saglanabilmesi icin tramvay hattinin tamamlanmasi s6z konusudur.

Sosyo Ekonomik Yapi
Umraniye, ekonomik cesitlilik acisindan cok zengin bir yéredir. Kiiciik imalat sanayisinden

konfeksiyona, yedek parca ve adag Urlinleri Gretimine kadar cesitlilik géstermektedir.

Bolgede diizensiz ve daginik KOBI formlu (iretim yapan isletmelere rastlanirken ekonomik faaliyetlerin
ylizdesel olarak biylk boliminin Dudullu Organize Sanayi Bolgesi adi altinda 6rgitlendigi

gbzlemlenmektedir.

Umraniye Organize Sanayi Bélgesi Sanayi Siteleri; Imes Sanayi Sitesi; imes Sanayi Sitesi'nde; ambalaj,
dokim, elektrik/elektronik, gida, kimya/laboratuar, makine ve yedek parca, metal ve paslanmaz celik,
mobilya yan sanayi, miihendislik ve taahhiit hizmetleri, otomotiv ve yan sanayi, plastik/kalip/kauguk,

tekstil yan sanayi, endistriyel trinler alanlarinda faaliyet gdstermekte olan yiizlerce isyeri mevcuttur.

28
11-400-99



B

HARMONI

DES Sanayi Sitesi; Celik sag, celik konstriksiyon, boru, armatirler vs aritma tesisi ve yedek parca
Ureticilerinin  toplandigi site 1996 vyilinda kuruldu. Site 1425 ayn birim olusturacak sekilde
yapillandirniimigtir.  Bugiin itibariyle sitede 850 ayri isyerinde yaklasik olarak 12.000 kisi istihdam
edilmektedir. Modoko Sitesi, 1984 yilinda Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin destegiyle kurulan Modoko
Tirkiye'nin en blylk mobilya lretim merkezidir. Modoko 150.000 metre karelik alana yayilmis olup

350 magdaza mevcuttur.

Deprem Riski:

Bolgenin topografik yapisi gesitlilik
gostermekte ama genellikle diizgiin
yapilasmaya izin verecek
edimdedir. Ancak ornedin
Samandira’nin  su  havzasinda
olmasi,  yiksek ve  yodun

yapilasmaya uygun  olmamasi

sonucunu dogurmaktadir.

Bolge Gozdadi, Kurtkdy ve
Sultanbeyli Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bélgenin bliylik bélimi 1. derece deprem riskli olarak
izlenmektedir. Ancak haritadan da gériildiigi gibi Umraniye bélgesinin kuzeyinde ince bir hat dogu-
bati dogrultusunda ikinci derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Umraniye bélgesi ve Sarigazi'nin

glineyi birinci derece deprem bélgesinde yer almaktadir.

Niifus ve Demografik Yapi

Yillar Niifus Umraniye, Istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére
1965 14.800 geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. 1960 yilina
1970 22.969 . . , . g :
o7 TR EN kadar koy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bolgesi olarak ilan
1980 71.954 edilmesinden sonra yogun gdclere maruz kalmistir. Belediye, 1963 yilinda
1985 131.495 kurulmustur. Bolgenin nifus artis orani lke nifus artis oraninin Uzerinde,
1:23 421:&23.2; seyretmistir. Umraniye icerisindeki calisma alanlar ve Organize Sanayi Bélgesi,
3000 605:855 galisacak nufus igin 6nemli bir gekim guci olusturmakla birlikte, duzensiz,
2007 897.260 niteliksiz kagak yapilasma da paralel olarak gelisme géstermistir. Bélge niifusu
2008 551.250 1985 yilindan sonra neredeyse yedi kat artis gostermistir.

2009 °73.265 Umraniye ve cevre ilgelerin okum ma orani karsilastirldiginda; ilgede
5510 AR raniye ve cevre ilgelerin okuma yazma orani karsilastinldiginda; ilg

okuma yazma bilmeyenlerin orani %4.10 olup 3. Sirada yer almaktadir.

Umraniye Ilcesi ve Cevre Ilcelerde ikamet Edenlerin Okuma Yazma Durumu Karsilastirmasi

iLCE OKUMA YAZMA BILMEYEN (%) OKUMA YAZMA BILEN (%)  BILINMEYEN (%) TOPLAM (%)

SANCAKTEPE 5.93 88.08 5.99 100.00
CEKMEKOY 4,57 89.11 6.32 100.00
UMRANIYE 4.10 88.99 6.91 100.00
KARTAL 3.97 91.21 4.82 100.00
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile

iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir riin, hizmet veya mal ile iligkili dért etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdirdlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticldyir.

Pazar Dederi, milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliclyla
istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasgimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gerceklestirilen benzer mdlklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi
Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme

yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orarn ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirm getirisini saglayan gelir akisi ile

degere ulasilacag kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilii dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyati asir 6lglide asti§i durumlarda eski

ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal kargilastirmalar  veya dider pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden

kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislarini ve piyasadan elde edilen geri dénls oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gdrecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yodntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

% GUGLU YANLAR
o Gayrimenkullerin ézellikle son yillarda hizli gelismekte olan bir bdlgede yer almasi,
o Gayrimenkullerin kentin ana arterlerine yakinligi ve erisilebilirliginin yiksek olmasi,
e Yakin cevresinde daha az bozulmus dogal bir cevre dokusu bulunmasi,
< ZAYIF YANLAR
o Bolgede nitelikli konut sitelerinin yani sira kalitesi diisiik konut yapilarinin mevcut olmasi,
e Hizli gelisen bolgede arsa arzinin kisitl olmasi,
e Bolgede genel anlamda ticaret, saglik, kiltiir ve editim projelerinin yetersiz olmasi,
e Bolgede sosyal ve teknik altyapinin yetersiz olmasi,
< FIRSATLAR
o Nitelikli konut sitelerinin tercih ettigi bir bolge olmasi,
e Bolgede 4 yil sonra tamamlanmasi planlanan rayh ulagim sistemi yatirimi,
« Istanbul Metropoliten alani icindeki yogunluktan kacan niifusun kent ceperinde daha planl ve az
yogun bdlgeleri tercih etmesi,
e Metro hattinin bu bolgeye hizmet verecedinden ulasim kapasitesini ve standardini arttiracak
olmasi,
<  TEHDITLER
e Bilgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bdlgedeki trafik ylkiinin blylk
Olglide artacak olmasi,
e Site peyzaj alani olarak kullanilan ve Kemerdere Mutlak Koruma alaninda kalan 109 ve 6785
numaral parsellerin kamulastirilarak genel kullanima acilmasi,

¢ Dider kent merkezi disi yerlesmelerin benzer 6zellikleri ile bolgeye rakip olmasi,
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En
etkin ve verimli kullanimlar doért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su
sekildedir.

e Fiziksel olarak mimkiin olma,
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e Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Gayrimenkullerin bulundudu bolgede, bodlge olcedinde yapilmis imar plani ve ilave plan notlari ile
degerleme konusu parsele yiiklenen yapilanma hakki, fonksiyon verileri, tasinmazin onayli mimari
projesi, yapi ruhsatlari, ana gayrimenkul (izerinde gelistirilen AVANGARDEN Projesi'ndeki tasarlanan
kullanim fonksiyonlari ve cevresel etkiler de dikkate alinarak, dederleme konusu bagimsiz béliimlerin

en etkin ve verimli kullaniminin “Konut” fonksiyonu oldugu kanaatine variimistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Dederleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi kullanilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bodlgede benzer niteliklere sahip satiimis ve pazarda yer alan satilik milkler

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Sancaktepe, Cekmekdy Bolgesi'nde gelistirilecek alanlarin kisith hale gelmesi sonrasinda hizla
gelismeye baglayan yeni ilgelerden biri haline gelmistir. Bolge, liiks konut projelerinin merkezde dusik
maliyetli arsa bulamamasi nedeniyle ©nce orta ve orta-alt gelir grubuna hitap ederken sehir
merkezlerine yakin konumu nedeniyle liiks konut projeleri icin de ¢ekim alani olusturmus, metronun
ilce sinirina kadar gelecegi kesinlesince hareketlenme cok daha fazla hiz kazanmistir.

Bdlgede yapilan Pazar arastirmasi iki ana bdlimden olugsmaktadir.
e Prestijli Konut Projelerindeki Konut Pazari

e Ana Gayrimenkuliin Igindeki Konut Pazari
Prestijli Konut Projelerindeki Konut Pazan

'RARSODI FVl'FRI 2 7 LRI e N .
-y Y L\FE Bolgedeki prestijli konut

i ‘ “
‘(i ' 9;%& \é%? l _ projelerindeki  konut fiyatlar;

konumu, yapilagma haklari, yola

MA:I‘«\JFQA

cephesi, manzarasi, blyuklugu ve
fiziksel durumlarina gore
dediskenlik gostermektedir. Konu

gayrimenkuliin bulundugu

bblgede c¢esitli prestijli konutlar
bulunmaktadir. Bunlardan

baglicalan; Rapsodi Evleri, Maya

Vera Evleri, Aqua Manors, Evidea

Sitesi, Idealist Konutlar, Yesil vadi Konutlari, Adapark Evleri, Terra Portia Evleri, Garage Simplicity’dir.
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RAPSODI EVLERI

Aktiirk Yapi tarafindan gelistirilen yaklagik 9 ha alan Uzerinde
kurulu konut projesidir. Projenin kapsaminda biyidk bolimu
golet manzaral, 25 blok; 76 m2-335 m2 arasinda buyklikleri
degisen 555 daire bulunmaktadir. Sosyal donati olarak; yiriyis
parkurlar, basketbol ve voleybol sahasi, 2 tenis kortu, kapali

ylizme havuzu, fitness salonu ve sauna bulunmaktadir.

Niteligi Alani, m2 Satis Degeri, USD Birim Satisl, Kira Degeri, Birim KiraDegeri,
USD/mz2 UsD/ay USD/m2/ay
1+1 110 200000 1818 700 6
2+1 147 315000 2143 1100 7
3+1 197 400000 2030 1400 7

MAYAVERA EVLERI

Mayavera, Istanbul'un gbzde yerlesim yeri olan Cekmekdy
bélgesinde yer almaktadir. Yaklasik 170.000 m2 arazi lizerinde
Uc etaptan olusan, 130 adet konut ve tesisleri gelistirme
projesidir. Villa, Townhouse ve Apartman daireleri, genis

rekreasyon alanlarn, acik ve kapali ylizme havuzu, fitness

merkezi ve site glnliik ihtiyaglar icin ticari tniteler yer almaktadir.

Niteligi Tipi Alani, Satig Degeri, USD Birim Satisl, Kira Dederi, Birim Kira Degeri,
m?2 USD/m?2 USD/ay USD/m2/ay
2+1 Daire 130 380000 2923 1100 8
4+1  Bahge Dubleksi 225 725000 3222 2750 12
4+2 Villa 395 850000 2152 3400 9
AQUA MANORS

Aqua Manors, Istanbul’un icinde yeni gelisme siirecinde olan
Cekmekdy'de yer aliyor. 172 bin metrekarelik alan Uzerinde
villalarin agirlikta oldugu Aqua Manors sadece 326 ev olmak
Uzere, 134 adedi villa, 192 adedi ise Recidence executive

daireden olusuyor.

Niteligi Tipi Alani, Satis Dederi, USD Birim Satisl, Kira Degeri, Birim Kira Degeri,
m?2 USD/m?2 USD/ay USD/m2/ay
3+1 Daire 150 230000 1533 850 6
4+1 Villa 280 650000 2321 2000 7
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EVIDEA SITESI

Evidea Sitesi Projenin konutlarinda 70 m2’den 204 m2‘ye dedisen
1+1 ve 441 arasinda, stiidyo, dubleks, bahceli ya da terash daire
secenekleri bulunmaktadir. Sosyal donatilar; 700 m'lik bisiklet
yolu, kafe, tenis kortu, Fitness, Aligveris Merkezi, 500 m2’lik

ylizme havuzu, gocuk havuzu ve giineslenme terasi, mini futbol

sahasi, 450 m’lik yuruyls parkuru, Cocuk parki, koku bahgeleri,
Cocuklar icin yapay tirmanma duvari, fotoselli su oyunlar Adaclarin golgesinde dinlenme teraslari

bulunmaktadir.

Niteligi Tipi Alani, Satis Dederi, USD  Birim Satisi, SD/m2 Kira Degeri, SD/ay Birim Kira Degeri,
m?2 USD/m2/ay
1+1 Daire 77 120000 1558 550 7
2+1 Daire 95 175000 1842 700 7
3+1 Daire 138 230000 1667 950 7
4+1 Daire 166 280000 1687 1300 8
IDEALIST KENT

Idealistkent; istanbul cekmekdy de 330 déniim arazi lizerine
kurulu projesi olup;% 72 si yesil alan% 12 si insaat alani, %
16 si otopark ve yollara ayriimistir. Sitede sosyal donatilar
olarak 1,5 doniimlik yapay golet, kosu ve yiiriiylis parkurlari,
bisiklet yollari, piknik alanlari, 500 m2 lik yari olimpik kapali

ylizme havuzu, anfi tiyatrosu, spor tesisleri, 1 i 6zel 2 si devlet

ve 1 i kres olmak (zere toplamda 4 okul, ticaret merkezi
bulunmaktadir. Villa ve apartlar dan olusan proje kapsaminda 368 ve 508mz2 biiyikliilerinde degisik 5

villa tipi ile 2+1, 3+1, 4+1 6zellikli 4 konut tipi bulunmaktadir.

Niteligi Tipi Alani, Satis Degeri, USD Birim Satisl, Kira Degeri, Birim Kira Degeri,
m?2 USD/mz2 UsD/ay USD/m2/ay
2+1 Daire 141 170000 1206 700 5
4+1 Daire 200 275000 1375 1250 6
6+1 Villa 368 420000 1141 2250 6
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YESIL VADI KONAKLARI

2007 yiinda tamamlanan Yesil Vadi Projesi 11.7 ha arsa alani
Uzerine kurulmus olup 15.2 ha kapali alani bulunmaktadir.
Konut bloklari kademeli olarak 18-16-13 katli, 10 kath 6,5,4 katli
tipler olarak dizenlenmistir. Bahce dubleksleri ve cati
dublekslerinde olusan “apart villalar” tekil villanin kullanim ve

bakim problemlerine alternatif, imkanlan itibariyle villa

niteliklerine sahip, ama edinilmesi ve bakilmasi kolay “kent villalan” olarak diizenlenmistir.

Niteligi Tipi Alani, Satig Degeri, USD Birim Satisi, Kira Degeri, Birim Kira Degeri,

m2 USD/m?2 USD/ay USD/m2/ay

1+1 Rezidans kat 80 200.000 2500 700 9

3+1 Rezidans kat 178 350.000 1966 1250 7

4+1 Rezidans kat 230 900.000 3913 2000 9
ADAPARK EVLERI

Adapark Projesi Sancaktepe’de Sur Yapr tarafindan insa
edilmektedir. AdaPark projesi Sancaktepe’de Sur Yapi tarafindan
insa ediliyor. 51 ha alan lizerine kurulacak olan projede 22 blokta
1012 konut bulunacak. AdaPark’in 1. etabinda 284, 2. etabinda
160 ve 3. etabinda ise 568 konut bulunmaktadir. Projenin 4 yilda
tamamlanmasi ongoérilmistir. 1. etaptaki konutlarin 2011 yilinin

kasim ayinda yapilmasi hedefleniyor.

Niteligi Bulundugu Kati Alani, m2 Satis fiyat, USD

Birim Satis Fiyatlari, USD/m?2

Konut 3.normal 148 240000

1622

TERRA PORTIA EVLERI

Umraniye Gavusbasi Caddesi lizerinde 12 adet 420 m2 ve 21 adet
782 m2 6+1, 5+2 konutlarin bulundugu bir projedir. Konut projesi
43 ha briit alan (zerine tasarlanmistir. Her eve 6zel 800 m2 yesil
alan, 120 m2 peyzaj alani ve 800 m2 mistakil cocuk oyun alani
bulunmaktadir. Her evde akilli ev altyapisi, merkezi uydu sistemi;

otomatik merkezi jenarator; elektronik glivenlik sistemi ve glivenlik

elemanlan ile 7 glin 24 saat glvenlik. Alt yapi 6zel toprak alti kanalli sistem ile her eve 6zel sauna

tasarlanmistir.

Niteligi Bulundugu Kati Alani, m2 Satis fiyati, USD Birim Satis Fiyatlari, USD/m?2
Villa - 420 975000 2321
Villa - 782 1250000 1598
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Ana Gayrimenkuliin icindeki Konut Pazan

(Londra Tower ‘da yer alan 54 numarali bagimsiz béliim icin emsaller)

Emsal Karsilagtirma Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yapi Alani,m2 145 145 200 200 200
Satig Fiyati, USD 450000 325000 340000 395000 400000
Birim Satig Fiyati,

USD/m?2 3103 2241 1700 1975 2000
Bulundugu Kat 26. kat 25.kat 18. kat 9. kat

Tamamlanma

Durumu natamam natamam natamam natamam natamam

Konu tasinmazin proje alani yaklasik briit 145 m2 olup, satis ofisi ve emlakgilar tarafindan 251 m?2
alanli olarak pazarlanmaktadir. Emsallerde yer verilen 180 m2 alanh terassiz dairelerdir. Bu emsal
daireler 2 bagimsiz bélimiin birlestirilerek satisa sunulmakta olup 250 m2 alanl olduklar beyan

edilerek pazarlanmaktadirlar.

(Paris Residence’da yer alan bagimsiz boliimler icin emsaller)

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yapi Alani,m2 160 160 160 160 160
Satis Fiyati, USD 320000 250000 290000 295000 300000
Birim Satis Fiyat,

USD/m?2 2000 1563 1813 1844 1875
Bulundugu Kat Zemin 1. kat 1. kat 2. kat 3. kat
Tamamlanma

Durumu natamam natamam dekorasyonlu natamam natamam

Konu tasinmazin proje alani yaklasik briit 160 m2 olup, satis ofisi ve emlakgilar tarafindan 176 m?2

alanli olarak pazarlanmaktadir.

(Paris Residence, dubleks bagimsiz boliimler icin emsaller)

Emsal Karsilagtirma Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yapi Alani,m2 155 155 155

Satig Fiyati, USD 390000 380000 330000

Birim Satig Fiyati,

USD/m?2 2516 2452 2129

Bulundugu Kat 4. kat 4. kat 4. kat

Tamamlanma

Durumu natamam natamam natamam

Konu tasinmazin proje alani yaklasik briit 155 m2 olup, satis ofisi ve emlakgilar tarafindan 291 m?2
alanh olarak pazarlanmaktadir. ( Satista beyan edilen alanda, havuz ve teras alanlan toplam alanda

beyan edilmektedir.)
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(Amsterdam Yalilari, Bahge Yalisi 1 ve 2 numarali bagimsiz boliimler icin emsaller)
Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yapi Alani,m2 236 236 236 236
Satis Fiyati, USD 770000 850000 730000 1000000
Birim Satig Fiyat,
USD/m?2 3263 3602 3093 4237
Bulundugu Kat Bahge Yalisi Bahge Yalisi Bahge Yalisi Teras Yalisi
Tamamlanma
Durumu natamam natamam natamam natamam

Konu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bélimin proje alani yaklasik briit 116 m2, 2 numaral
bagimsiz bolimin proje alani yaklagik briit 120 m2 olup, satis ofisi ve emlakgilar tarafindan bir

kullanimda olan bagimsiz boliimler toplam 393 - 460 m2 alanli olarak pazarlanmaktadir.

(Amsterdam Yalilari, Teras Yalisi 3 ve 4 numarali bagimsiz boliimler icin emsaller)

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yap! Alani,m? 249 229 249 229

Satis Fiyati, USD 410000 425000 445000 410000

Birim Satis Fiyati,

USD/m?2 1647 1856 1787 1790

Bulundugu Kat Bahge Yalisi Bahge Yalisi Bahge Yalisi Teras Yalisi

Tamamlanma

Durumu natamam natamam natamam natamam

Konu tasinmazlardan 3 normal kattaki bagimsiz bolimlerin proje alani yaklasik briit 108 ve 136 m2, 4.
Normal kattaki bagimsiz bolimlerin proje alani yaklagik briit 120 ve 121 m2 olup, satis ofisi ve
emlakgilar tarafindan bir kullanimda olan bagimsiz boliimler toplam 461 ve 489 m2 alanli olarak

pazarlanmaktadir.

(Loft Residence’da yer alan 3 numarali bagimsiz boliim icin emsaller)

Emsal Karsilagtirma Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yapi Alani,m2 260000 260000 270000 330000
Satig Fiyati, USD 135 141 154 154
Birim Satis Fiyati,

USD/m?2 1926 1844 1753 2143
Bulundugu Kat 1 2 2 2
Tamamlanma

Durumu natamam natamam natamam natamam

Konu tasinmazlar proje alani yaklasik briit 135 — 154 m2 olup, satis ofisi ve emlakgilar tarafindan 170

m?2 alanl olarak pazarlanmaktadir.
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(6838 numarah parsel icin emsal arsalar)

Emsal Karsilagtirma Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Arsa Alani,m2 170000 175000 180000 75000

Satis Fiyati, USD 237 205 270 148

Birim Satig Fiyati,

USD/m?2 717 854 667 507

Konum Benzer Benzer Benzer Benzer

Imar Ayni Ayni Ayni Ayni

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

¢ Prestijli Konut Projelerindeki Konut Pazan

Bolgedeki prestijli konut projelerinin genel olarak icinde, peyzaj elemanlarinin kullanildigi, sosyal
donatilarin bulundugu, guvenlikli, villa tipi ya da apartman seklinde yapilasmanin gorildigu
projelerdir. Bolgedeki prestijli konut projeleri incelenmis olup, 6zellikle benzer konsepte apartman tipi

ve villa tipi karma kullanimlar olan projeler emsal olarak kullanilmstir.

Apartman tipi konutlar, 1200-2900 USD/m?2 fiyat aralifinda, pazarda villa olarak adlandirilan ve zemin
katla, 1. Normal katin birlestiriimesi ile olusan bahce dubleksleri ise 1500-2900 USD/m2 fiyat
araliginda satisa sunulmustur. Villa tipi konutlar, 1250-3900 USD/m?2 fiyat araliinda pazarlanmaktadir.
Birim dederlerin hesaplanmasinda kullanilan, satis ofisi ve emlakgilarin beyan ettikleri emsal daire

alanlarinin yaklasik %25-40 fazla soylenildigi distinilmektedir.

Fiyat araliklari projelerin konumlarn ve kullanicilarinin sosyo-ekonomik yapisina goére farklilik arz
etmektedir. Konum incelemesi yapildidinda; Sile Otoyolunun kuzey kesiminde gevresinde kagak yapi
yogunlugunun da disiik olmasi nedeniyle birim fiyatlar Sile Otoyolunun giineyine gore daha yiiksek

oldugu gorilmustir.

39
11-400-99



B

HARMONI
Konu Gayrimenkullerin Bulundugu Boélgedeki Prestijli Konut Projelerinin Karsilastirmasi
Proje Tamamlanma Tipi Toplam Alani (m2) Satis Fiyati Birim Satis
Ismi Durumu Bagimsiz Araligi, USD Fiyatlan
Boliim Sayisi USD/m?2
110 200000 1818
Ejlzsr?d' Tamamlanmig Daire 555 147 315000 2143
197 400000 2030
Daire 130 130 380000 2923
Villa
Mayavera Tamamlanmis 225 725000 3222
Evleri Bahge
Dubleksi 395 850000 2152
Daire 326 150 230000 1533
Agumanors Tamamlanmig )
Villa 280 650000 2321
Daire 473 77 120000 1558
_ Daire 95 175000 1842
Evidea Tamamlanmig
138 230000 1667
Daire 166 280000 1687
' Daire 883 141 170000 1206
deallst  Tamamianmis Daire 200 275000 1375
Villa 368 420000 1141
Daire 100 80 200000 2500
Yesil Vadi Daire
Konaklar Tamamlanmig . 178 350000 1966
Daire 230 900000 3913
Dai 1012
édap_ark Tamamlanmig are 0 148 240000 1622
vleri
Terra Villa 33 420 975000 2321
Portia
Evleri Tamamlanmig Villa
782 1250000 1598

o Ana Gayrimenkuliin Icindeki Konut Pazan Analizi

Avangarden konut projesi kapsaminda bulunan 4 ayri blok tipinde emsal bilgileri verilmistir. Yapilan analiz sonucu,

birim satis dederinin blok tipi, bulundugu kat, sitedeki konumu, tamamlanma orani ile ilgili olarak degisiklik

gosterdigi gorilmastr.

6837 numarali parsel lizerindeki 21 badimsiz bélim, 6787 numarali parsel (zerindeki 6 adet bagimsiz bdlimin

her birinin dederi, bulunan ayni tip emsallerle bulundugu kat (manzara 6zelligi), bliyiiklik, tamamlanma durumu

degiskenleri dikkate alinarak elde edilmistir.
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(Londra Tower ‘da yer alan 54 numarali bagimsiz béliim icin emsaller)
Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4
satis Fiyati, USD 325000 340000 395000 400000
2
Alani,m 145 200 200 200
Birim Satis Fiyati USD/m?
2241 1700 2000
Satis iskontosu, %
15% 10% 15%
Gergeklesebilir Birim Satis
; 2
Fiyati, USD/m 1905 1530 1700
Bulundugu Kat - Manzara
Ozelligi 25 18 13
Ayarlama 0% 0% 0%
Tamamlanma Natamam Natamam Natamam
Ayarlama 0% 0% 0%
Buydklak 145 200 200 200
Ayarlama
5% 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 2000 1530 1700
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/m?) 1752
(Paris Residence’da yer alan bagimsiz boliimler icin emsaller)
Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati, USD
3T 250000 290000 300000
2
Alani,m 160 160 160
— - 5
Birim Satig Fiyati USD/m 1563 1813 1844 1875
Satis iskontosu, %
10% 10% 10% 10%
Gergeklegebilir Birim Satis
Fiyati, USD/m? 1406 1631 1659 1688
Bulundugu Kat - Manzara 1 1 3
Ozelligi
Ayarlama 10% 10% 5% -10%
Tamamlanma
Natamam Dekorasyonlu Natamam
Ayarlama 0% -20% 0% 0%
Biyiikliik 160 160 160
Ayarlama 0% 0% 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 1547 1468 1576 1519
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/mZ) 1528
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(Paris Residence, dubleks bagimsiz boliimler icin emsaller)
Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satis Fiyati, USD

3T 380000 330000

2
Alani,m 155 155
Birim Satis Fiyati USD/m?
2452 2129
i 0

Satis Iskontosu, % 25% 20%
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyati, USD/I’T‘I2 1839 1703
Bulundugu Kat - Manzara 4 4
Ozelligi
Ayarlama 0% 0%
Tamamlanma Natamam Natamam
Ayarlama 0% 0%
Biiyukluk 155 155
Ayarlama 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 1839 1703
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/mZ) 1771

(Amsterdam Yalilari, Bahge Yalisi 1 ve 2 numarali bagimsiz boliimler icin emsaller)

Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satis Fiyati, USD

5y 850000 730000 1000000

2
Alani,m 236 236 236
Birim Satis Fiyati USD/m? 3602 3093 4237
Satis iskontosu, %
25% 25% 25%
Gergeklegebilir Birim Satis
Fiyati, USD/m? 2701 2320 3178
Bulundugu Kat - Manzara
Ozelligi Bahce Yalisi Bahce Yalisi  Bahce Yalisi
Ayarlama 20% -10% 20%
Tamamlanma Natamam Natamam  Tamam
Ayarlama 0% 0% 20%
Byiiklk 236 236 236
Ayarlama 0% 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 2161 2088 1907
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/mZ) 2052
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(Amsterdam Yalilari, Teras Yalisi 3 ve 4 numarali bagimsiz boliimler icin emsaller)

Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satis Fiyati, USD

5 410000 425000 445000 410000

2
Alani,m 249 229 249 229
Birim Satis Fiyati USD/m? 1647 1856 1787 1790
i [

Satis Iskontosu, % 20% 20% 20% 20%
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyati, USD/m? 1317 1485 1430 1432
Bulundugu Kat - Manzara
Ozelligi Teras Yalisi Teras Yalisi  Teras Yalisi Teras Yalisi
Ayarlama 0% 0% 0% 10%
Tamamlanma Natamam Natamam  Natamam Natamam
Ayarlama 0% 0% 0% 0%
Biydikliik 249 229 249 229
Ayarlama 0% 0% 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 1317 1485 1430 1576
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/mZ) 1452

(Loft Residence’da yer alan 3 numarali bagimsiz béliim icin emsaller)

Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satis Fiyati, USD

i 260000 260000 270000 330000

2
Alani,m 135 141 154 154
Birim Satis Fiyati USD/m? 1926 1844 1753 2143
Satis iskontosu, % 10% 1% 1% 20%
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyati, USD/m? 1733 1826 1736 1714
Bulundugu Kat - Manzara
Ayarlama 0% 0% -10% -20%
Tamamlanma Natamam Natamam Natamam Natamam
Ayarlama 0% 0% 0% -20%
Buyaklak 135 141 154 154
Ayarlama -10% 0% 0% 0%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 1560 1826 1562 1029
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/mZ) 1494
43

11-400-99



®

HARMONI
(6838 numaral parsel icin emsal arsalar)
Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satig Fiyati, USD 160000 150000 170000 75000
Alani,m? 237 205 270 148
Birim Satis Fiyati USD/m?

675 732 630 507
Satis iskontosu, % 15% 20% 15% 15%
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyati, USD/m? 574 585 535 431
Konum fyi Tyi Tyi Benzer
Ayarlama -10% -10% -10% -5%
Imar Ayni Ayni Ayni Ayni
Ayarlama 0% 0% 0% 0%
Buyiikliik 237 205 270 148
Ayarlama 0% 10% 0% 10%
Ayarlanmis Birim Deger
(USD/m?) 516 585 482 452
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/m?) 509

6837 numaral parsel lizerindeki 8 adet bagimsiz bolimlin, 6787 numarali parsel lzerindeki 1 adet
badimsiz bolimiin ve 6838 numarali parselin dederleri igin ayarlanmis birim dederler ve serefiye
kriterleri dogrultusunda hesaplanmistir. Yuvarlatilarak takdir edilen dederler 9.1 maddesinde

verilmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde “Maliyet olusumlari analizi” kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Degerlemeye konu olan bagimsiz boliimlerin bulundugu konut sitesinde bilgileri yukarida verilen satilik
ve kiralik konut emsalleri esas alinarak site igerisinde ortalama kapitalizasyon orani tespit edilmis,
ancak 2. el piyasasi olusmus ve tamamlanmis bir proje icinde yer almalari nedeniyle nakit akimlari

analizi yapilmamistir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Konu tasinmazin bulundugu bolgede tutarli bir kapitalizasyon orani elde edilemediginden direk
kapitalizasyon yontemi kullanilmamistir. Bolgede kapitalizasyon orani gesitli projeler ve dederleme
konusu proje icin de ayri ayri hesaplanmis olup asadida detayl olarak verilmistir. Bolgede yapilan
arastirmalar sonucunda yerel gayrimenkul piyasasinda islem goéren emsal prestijli konut projelerinde

kira bedelleri agagidaki gibidir:
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Konu Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgedeki Prestijli Konut Projelerinin Kira Degeri Karsilastirmasi
Proje ismi Tamamlanma Tipi Bagimsiz Kira Satis Fiyat, Ro Degeri
Durumu Boliimlerin degeri, usD (Kapitalizasyon
Alan usD Orani)
Aralig
(m2)
Rapsodi Tamamlanmis Daire 110 867 223.000 0,047
Evleri 147 1167 333.000 0,042
197 1733 417.000 0,050
Mayavera Tamamlanmig Daire 110 1267 310.000 0,049
Evleri Villa 330 2667 850.000 0,038
Bahge Dubleksi 260 2267 750.000 0,036
Aqumanors Tamamlanmis Daire 150 967 243.000 0,048
Bahge Dubleksi 220 1667 367.000 0,055
Villa 280 2333 750.000 0,037
Evidea Tamamlanmis Daire 77 667 142.000 0,056
95 667 167.000 0,048
138 967 260.000 0,045
Idealist Kent Tamamlanmis Daire 118 667 200.000 0,040
Daire 200 1333 307.000 0,052
Villa 368 2667 493.000 0,065
Yesil Vadi Tamamlanmis Daire 80 820 163.000 0,060
Konaklari Daire 178 1600 447.000 0,043
Daire 230 2333 600.000 0,046

Bolgedeki prestijli konut alanlarinda Ro dederinin projenin doluluk oranina, konseptine ve konumuna

gore farklihk gosterdigi gorilmistiir.

Avangarden Projesi‘nin Icindeki Kiralik Emsaller

Bagimsiz - o
Bsliimlerin Kira Ro Degeri éKapltallzasyon
Blok tipi Durumu Tipi  Alan Arahgi dederi,  Satis Fiyati, USD rani)
(m2)
Londra Tamam Daire 145 1600 395000 0.0486
Tower
145 1600 400000 0.0480
Loft Yalilar Tamam Daire 110 1100 290000 0.0455

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projede ve bodlgede ayri ayri Ro dederlerinin
hesaplanmasinda blok tiplerine gére benzer o6zelliklerde gayrimenkullerin satis dederleri ve kira
dederleri dikkate alinmistir. Ancak elde edilen Ro dederleri ile hesaplanacak satis dederinde ayni
verilerin kullanilmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Analizi ile hesaplanan dederlerle ayni dederlere

ulasiimasi nedeni ile Direk Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu tamamlanmis bir konut projesi olup degerlemede
Gelir/Nakit Akimlar Analizi Kullanilmamigtir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu gayrimenkuller icin sadece emsal karsilastirma yéntemi kullanilmis olup bu nedenle

herhangi bir uyumlastirma yapilmamustir.

9. SONUC

Hali hazirda rapora konu 9 adet bagimsiz bolimiin konumlu oldugu 6837 ve 6787 parseller tizerindeki
proje tamamlanmis olup sadece dederleme konusu badimsiz bélimler icin deder takdiri yapilmistir.
Projenin rekreasyon alani olarak kullanilan yesil alan fonksiyonlu 109 ve 6785 parseller ile konut alani

fonksiyonlu, 6838 parsel iginse arsa dederi takdir edilmistir.

Bagimsiz bolimiiniin deder takdirinde emsal karsilastirma analizi ydntemi kullaniimistir. Bu calismada,
tim datalar pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim kullanilmamistir. Dederleme
konusu gayrimenkuliin Tapu Mudurliginde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda hukuki sorun
olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, degerleme raporumuz; gayrimenkullerin herhangi
bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir. Projede dederleme konusu
taginmazlar; ince iscilik ve dekorasyon isleri yapilmadan teslim edilmektedir. Bu sekilde satigi yapilan
ve 2. El piyasasi da bu sartlar altinda olusan gayrimenkullerin Belediyesince Iskén Belgesi tanzim edilip
Tapu Mudirligiinde Kat Miilkiyetine gegcis islemi yapildidindan, tarafimizca tamamlanma orani %100

olarak kabul edilmistir.

9.1. Nihai Deger Tablosu

Rapor tarihi itibari ile dederleme calismasinin nihai sonucu asadidaki tablolarda verilmistir.

LONDRA TOWER
Parsel | Blok Kat Giris | B.B. Briit | TOPLAM DEGER KDV | TOPLAM DEGER KDV | TOPLAM DEGER (%1)
No Alan HARIC (USD) HARIC ( TL) KDV DAHIL (TL)
6837 | Tip1-01 26NK A 54 145 269.444 485,000 489.850

PARIS RESIDENCE

Parsel . Blok Kat | Giris . B.B. Briit  TOPLAM DEGER KDV TOPLAM DEGER KDV  TOPLAM DEGER (%1)

No | Alan HARIC (USD) HARIG ( TL) KDV DAHIL (TL)
6837 | Tip1-02 | 4NK B 12 155 262.222 472,000 476.720
6837 | Tip1-02 V4 C 3 160 240.000 432,000 436.320
6837 | Tip1-02 | 4NK D 6 155 262.222 472,000 476.720

AMSTERDAM YALILARI

Parsel = Blok Kat  Giris B.B. Briit TOPLAM DEGER KDV TOPLAM DEGER KDV | TOPLAM DEGER (%1)

No  Alan HARIC (USD ) HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
6837 | Tip2-04 | 2NK A2 3 108 156.667 282,000 284.820
6837 | Tip2-04 | 3NK A2 4 121 183.889 331,000 334.310
6837  Tip2-05 Z D1 1 116 230.000 414,000 418.140
6837 | Tip2-05 | 1NK D1 2 120 207.222 373,000 376.730
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LOFT YALILARI
Parsel | Blok Kat  Giris | B.B. Briit TOPLAM DEGER = TOPLAM DEGER KDV TOPLAM DEGER (%1)
No Alan KDV HARIC HARIC ( TL) KDV DAHIL (TL)
(USD)
6787 Tip1 2NK D2 3 105 201.111 362,000 365.620
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM DEGERI 2.012.778 3.623.000 3.659.230
ARSALAR
PARSEL BRUT ALAN TOPLAM DEGER KDV HARIC TOPLAM DEGER TOPLAM DEGER (%18)
(Usb) KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
*109 23479.26 1.304.403 2.347.926 2.770.553
*6785 17487.55 971.531 1.748.755 2.063.531
6838 350.69 97.222 175,000 206.500
ARSALARIN TOPLAM DEGERI 2.373.156 4.271.681 5.040.584
TOPLAM DEGER 4.385.934 7.894.681 8.699.814

Dederleme konusu 9 adet bagimsiz bolim ve 3 adet arsa icin Katma Deder Vergisi haric 7.894.681 TL

(Yedimilyonsekizylizdoksandortbinaltiylizseksenbir Tiirk Lirasi) deder takdir edilmistir.

Dederleme konusu 9 adet bagimsiz bolim ve 3 adet arsa igin Katma Deder Vergisi dahil 8.699.814 TL

(SekizmilyonaltiylizdoksandokuzbinsekizyilizondortTiirk Lirasi) deder takdir edilmistir.

USD Alis kuru, 1,80.-TL alinmistir. K.D.V. hari¢ dederfer yuvarlatiimistir.

* Dederlermneye konu olan 109 ve 6785 numaral parseller "Kemerdere Mutlak Koruma Alaninda kalmakta olup Imar Planinda
Yesil Alan olarak tanimlanmistir. Halihazirda Konut projesinin peyzaj alanlarini olusturan parsellerin satis kabiliyeti oldukca
duistiktir. Bu nedenle Umraniye Belediye Baskanhdi Mali Hizmetler Midiirliigiinden alinan konu parsellerle figili emiak rayic
dederleri ekte sunulmus olup parsellerin degerlemesinde esas alinmistir.

9.2,

G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi

Hakkinda Goriis

Tasinmazlar SINPAS G.Y.O. A.S. portfdyiinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkul

Yatinm Ortakligi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel

bulunmadigi kanaatine varilmistir.

*MUSTAFA OZGUR SENGU

Harita Miihendisi

/
_wé%’f

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NQ: 40024

SORUMLU

R

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardimc olmustur.

Olcay Serdar YILMAZ
Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 401208

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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EK.1. TAKYIDAT BiLGILERi

10. RAPOR EKLERI
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EK.2. IMAR DURUMU

TES
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
' ' {mar ve Sehircilik Modiirlaga
Sayy M.J‘.G.OMR.0.0G.OJ."S‘.l20°8—21512]-2‘669- I‘ 1” ?((0 l‘(.l.aﬂﬂll
Konu : imar durumu ;
(ot 01%6 -

SAYIN: SINPAS INSAAT ANONIM SIRKETI
SINPAS G. Y. 0. A.S.
DIKILITAS MAH. YENIDOGAN SK. SINPAS PLAZA
NO:36 BESIKTAS/IST.

ligi: 26.10.2011 tarih ve 24669 sayih dilekge;

Umraniye ligesi, A.Dudullu Mahallesi, F22D24A3D Pafta, -— Ada, 6838 nolu
Parselle ilgili talebiniz incelenmigtir,

20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye; Ihlamurkuyu, Asads Dudully, Yukan Dudullu
ve Esengehir Mahallelerinin havza iginde kalan kismuna ait 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Planina gbre 6838 parsel; E:1.00, H: avan proje, 8n bahge :5.00 mt., arka bahge :3.00 mt., yan
bahge :3.00 mt. olmak 0zere KONUT ALANI'nda kalmaktadir. A ile gosterilen kisimda 6837
parsel aleyhine, 6838 parsel lehine Irtifak Hakk: vardir. Max, irtifa Ayedas' tan alinacak 6n
olura gtire belirlenecektir.

Bilgilerinize rica olunur,

Ek: Plan pafta oregi (0:1/1000)

Adnan
Imar v, rll
PP ——— Adre Azt Mah Alemdag Cod Mo | PK 34768 Usarnenye 7 ISTANBUL Tl (3206) 443 34 00 (15 M PRX)
! W Faks: 213330310 www sevamipe balx
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T.C.
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
‘ ' imar ve Sehircilik Mdarlag
Say1

; ﬁr.G.OMR.0.0Gm.?S-t.[l990-4545]-24674 AL .03414.:2011
Konu : durumu Gl. o 55..?

SAYIN: SINPAS INSAAT ANONIM SIRKET!
SINPAS G. Y. 0. A.S.
SINPAS PLAZA BARBAROS BULVARI,
YENIDOGAN SK. NO:36 34349 DARPHANE
BESIKTAS/ISTANBUL

Tigi: 26.10.2011 tarih ve 24674 sayih dilekge;

Umraniye figesi, A.Dudullu Mahallesi, F22D24A3D Pafta, --- Ada, 6785 nolu
20.11.2009 tasdik tarihli Omraniye; Ihlamurkuyu, Asag Dudully, Yukan Dudullu
ve Esengchir Mahallelerinin havza iginde kalan kismuna ait 1/1000 8lgekli Uygulama Imar
Planina gére 6785 nolu parsel, Kemerdere Mutlak Koruma Bandinda Park Alem' nda
kalmaktadir.
Bilgilerinize rica olunur.

Adnan Cl
fmar diril
[ e 11 Adres; Atarc M Alenndag Cad. Mot | PK 4764 Orranipe / ISTANBUL Tl (0206 443 56 00 (13 B PRX)

Fobui (T2EQ 135 1276 wwas wrwaniye el v

63
11-400-99



B

HARMONI

Imar ve Sehircilik Midarligi

M.34,6.UMR.0.06.03.754-{2002~1392]-24671 // W d/-/ /12011

Konu : Imar Durumu

T.C. -
.ll' OUMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI : "
Say1

ad souy

SAYIN: SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SINPAS PLAZA BARBAROS BULV. YENIDOGAN SK. NO:36
DARPHANE - BESIKTAS / ISTANBUL

figi: 26.10.2011 tarih ve 24671 sayih dilekge;

ligi dilekgede bahse konu Omraniye figesi, A. DUDULLU Mahallesi, 2 Pafta, -—- Ada, 109
Parselle ilgili talebiniz incelenmistir,

S8z konusu parsel; 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye; Ihiamurkuyu, Asafi Dudully,
Yukan Dudullu ve Esengehir Mahallelerinin havza iginde kalan kismuna ait 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Planina gore; PARK Alani'nda, kismen de YOL' da kalmakta olup, parselin bilyiik
bir kusmi Kemerdere Mutlak Koruma Bandinda kalmaktadir,

Plan notunda “Kemerdere koruma altina alinan derelerden olup, ISKI goritshh dogrultusunda
her iki taraftan 100 metre mutlak koruma alemdir. Mutlak koruma alaninda ISKI tarafindan
yapilacak veyas yaptinlacak antma tesisleri hari¢ hangi maksatla olursa olsun hig bir sekilde yaps
yapilamaz, iskfna agilamaz. Bu alanlarda Ozel ve kamu kuruluglan tarafindan agaclandirma
yapulabilir. ISKI' den uygun gbrils almak garti ile gez, seyir, spor alanlan ve balik tutma cepleri
tegkil edilebilir. Bu alanlarda toprak, tag, kum, kil ve maden oca@s v.b. agiimasina ve igletilmesine,
mezarlik kurulmasina izin verilemez” denilmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

ANCI
reilik Mdtira

Adros: Asstek Mah Alemdaf Cot Noo | P M4 Omrantye / ISTANDUR. Tty (3216) 443 96 00 (13 Hat-FX)
N Fohar (0216) 1353270 www ummuntye ol s
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YAPLKULLANMA 1ZIN BELGESI
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Umraniye UMRANIYE BELEDIYE BA ANLIGI
‘ll' Belediyeési MALE HIZMETLER MUDURLUGU
TAPU MﬁDﬁRLUéﬁ_{!E ’
- Kisisel Bilgiler - - St JMRANIYE

f Muhatap No : 627164
‘ T.C. Kimlik No : 7710305432
Muhatap Adi ve Soyadi : SINPAS GAYRIMEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRN

| Baba Adi : [
Anne Ad : |
! Dogum Yeri :
Dogum Tarihi ; I
“Tilem g joren Tasimazin ;. - ,
_ Mahalle veya Kéyli | ASAGI DUDULLU MAH,
Cadde/Sokak SARAYBOSNA CD.
Kapi/Daire/Blok -
j Pafta P2 TapuCilt |2
' Ada - Tapu Sayfa| 107
| Parsel 109
Iktisap Tarihi 27/03/2008 |
| Arsa Alam 23479,26
| Arsa Pay 1/1 !
Bagimsiz Birim Alani | 0 |
. Bagimsiz Birim Payi |1/1 11
' Cinsi Arsa !
' Beyan Nosu ve Sira 1342936 / 1 j
[ Rayic Degjerler Tablosu ]
| Vergiden Muaf| Vergiye Tabi
l Yil | Oran Rayic Deger . Miktar Rayic Tahakkuk
2010 | 0,006 2.347.926, 0,00 2.347,926, 14.087,5¢)
L2011 | 0,006 | 2.438.321,1S 00 243832119 _14.625,9
2012 0,00 n,w 9,00 0,00
30y | | 0,00 000 0,00 0,00

Mudiirtdgimizde iglem gormekte ofan yukarda bilgiler| yer alan taginmazin Belediyemiz
kaytlannin tetikinde Emiak Vergisi borcuna rastlanmamasty,

Bilguerinize arz ederim.

Metin KARADAG
Mali Hizmetler Miidiirg
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02.11.2011
- . ; T.C.
‘ , Umraniye UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
Belediyesi MALI HIZMETLER MUDURLUGU
TAPU MUDURLUGUNE
UMRANIYE
' Kisisel Bilgiler I B
| Muhatap No : 627164
T.C. Kimlik No : 7710305432
Muhatap Adi ve Soyadi : SINPAS GAYRIMEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRII
Baba Adi :
Anne Adi :
Dogum Yeri :
Dogum Tarihi :
Mahalle veya Koyli | ASAGI DUDULLL MAH,
Cadde/Sokak SARAYBOSNA CD.
Kapi/Daire/Blok -
| pafta F22d-24a-3d TapuCilt |71
' Ada . Tapu Sayfa| 7046
Parsel 6785
fktisap Tarihi 27/03/2008 '
Arsa Alani 17487,55
| Arsa Payi 1/1
Bagimsiz Birim Alamt | 0
Bagimsiz BirlmPayt | 1/1
Cinsi Arsa
Beyan Nosu ve Sira 1342936 /) 2
= Rayic Degerler Tablosu
Vergiden Muaf | Vergiye Tabi
Yil | Oran | Rayic Deger Miktar Rayig Tahakkuk
| 2010 | 0,006 1.748.755,00 0,00 1.74B.755,00) 10.492,53
2011 | 0,006 1.816.082,07] 0,0 1.616.082,07 10.896,49
2012 1,00 0,00 0,00 0,00
2013 000 0,00 0,00 0,00

Midurtdumizde islem grmekte clan yukarda bilgileri yer aian taginmazin Belediyerniz
kayitiannin tetkikinde Emlak vergisi borcuna rastlanmamigtir,

Bilgilennze arz ederim.

Metin KARADAG
Mali Hizmetler Miidiirii

72

11-400-99



B

HARMONI

11. SERTIFIKASYONLAR

ISPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrrage Pogasan Furddy'oun Serl. VIl No M sapds “Sermaye Myasasnda Taslyene
Butunarie bn Uisarndarma ve Sl Tutmaye Bighin Canle Hakiordda Tebdg ) vyanaca

Olcay Serdar YILMAZ

Gayrienenhu! Deperieme Uzmanligs Lisansers almaya hak kazanmiytyy

A ebunkor

By ANIXAN
CANILSIX TER

'l'spA TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No D 400241
Tarih ; 30.05 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kueulu'nun SedVIll, No:34 sanih “Sermaye Plyasaunda Faaltyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sidll Tutrmaya Bigidn Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Aysel AKTAN

Degedeme Uzmank Usansirw almaya hak kazanmashr.

Lol (Red——

Mosdam DEMIRBILEX
| AN :
(-!'lh?l‘. ;[Rl?i‘lnl R BIRLIX BASKANIT
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