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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler cergcevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

- Degerleme Hizmetinin licreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim sartlarina haizdir.

- Degerleme Uzmani, miilki kisisel olarak incelemistir.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS’nin 05.12.2014 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 29.12.2014 tarih ve
AD-IDG10001 sayili rapordur.

1.2 Rapor Tiru Ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Umraniye ligesi, Yukari Dudullu(Y: Madenler) Mahallesi, idealist Kent Caddesi, idealist Kent 2. Etap
Sitesi, F22D24C1D Pafta, - Ada, 106 parsel no’lu, 84.152,55m? yiizél¢iimiine sahip parsel lizerinde, “111 Adet 3 Katl Tripleks
Villa, 9 Adet 9 Katl Bina ve 2 Adet 8 Katli Bina ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkuliin, idealist Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi AS miilkiyetinde bulunan, 5. Blok, Bodrum +Zemin + 1. Normal kat + Cati katli, her biri 184/65171 arsa payli, 1, 2, 3, 4,
7,8 9, 10, 11, 12, 13 ,14 no’lu bagimsiz béliimlerin adil piyasa dederinin tespitine yénelik olarak 29.12.2014 tarih ve
AD-IDG100001 sayili rapor olarak hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Canan TOPSAKAL(Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400695)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 26.12.2014, rapor tarihi 29.12.2014’tiir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 05.12.2014 tarih ve SZL-2014-00105 no’lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
Iliskin A¢iklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri Vill, 35 nolu teblig uyarinca
tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 4(dért) niisha ve Tiirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi AS' nin 05.12.2014 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK
hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No :92, Kat :1 D :2 34840 Maltepe/ISTANBUL

(Aktif Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS, SPK Seri:Vill, No:35 sayili Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve 16/238
sayil Kurul Karari ile Degerleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Misteri Bilgileri

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi AS
Kisikli mahallesi, Hanimseti Sokak, No:38 Uskiidar - ISTANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici  ve satici  arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;  satis igin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar
olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi , nakit el degistirme degeridir. Bu dederleme ¢alismasinda asagidaki
hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v' Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

V' Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi sadlayacak sekilde
hareket etmektedirler.

v' Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gergeklestiriimektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk cevresi
trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o ézgtin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen
ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal
bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel Veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeder miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gére Tiirkiye niifusu 76 milyon 667 bin 864 olarak tespit edilmistir.

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38 473 360 kisi), kadin niifusun orani ise
%49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir. Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye yiikselmistir.

Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kéy niifusu (bucak ve kéylerde ikamet eden niifus) ise 6.633.451 kisidir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmasi ve biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde
ve kéylerin ilge belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak tespit edilmistir.

Ulke niifusunun % 18,5’i istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6’i Ankara’da, % 5,3’ii [zmir'de, % 3,6’i Bursa’da, % 2,8'i
Antalya’da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt, Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimiishane’dir. En az niifusa sahip Bayburt’da ikamet
eden kisi sayisi 75.620°dir.

Niifus (Sehir Merkezi)

istanbul 14.160.467 14.160.467
Ankara 5.045.083 5.045.083
izmir 4.061.074 4.061.074

Tiirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiiciiktiir. Ulkede ortanca yas 30,1°dir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken,
kadinlarda 31°dir. 15-64 yas grubunda bulunan calisma ¢adindaki niifus, toplam niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir. Ulke
niifusunun % 24,6°l 0-14 yas grubunda, % 7,7’i ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.

Yas grubu
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2013 Yili Niifus Piramidi (TUIK)

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 100 iken illere gére 11 ile 2.725 kisi
arasinda dedismektedir. istanbul 2.725 kisi ile niifus yodunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir,
270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiizél¢iimii
blyiikliigiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu 53, yiiz6l¢iimii en kii¢iik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260
kisidir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin basinda sekté riin karlilik
oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul (riinlerinin (ilkemizde en belirgin yatirm araglarindan biri olmasi
gelmektedir. Gayrimenkul irtinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini
ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan,
tilkemizdeki arz ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle (lkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldudunu analiz
edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodgal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik 6lciilerde artmis olsa
da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlar deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir.
Deprem aslinda bir kriz gibi g6ziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli
olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagl kalarak
yliksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile cogu zaman maket (zerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Gayrimenkul sektérii arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkede yasanan niifus artisi, kentlesme, gelir diizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis géstermektedir. Arsa piyasasi, yapi malzemesi, arag gereg,
dayanikli tiiketim ve is glicli piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin 6nemli bir kismini kapsayan
konut, llke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece 6nemlidir. Bu ¢ercevede 2013 yilindaki gelismelere bakildiginda; ézellikle ilk
yariyilda konut kredisi faiz oranlarinin tarihinin en diisiik seviyelerinde olmasi talepte artis saglayarak, arz-talep dengesinde basabas
noktasina ulasiimasini saglamistir. Bu durum insaat firmalari icin de 6nemli yatirim firsatlarini beraberinde tasimistir.(Dog¢.Dr. Ali HEPSEN)
2013 yilsonu itibariyle projelendirilen konut arz sayilari asagidaki gibidir;

BEKLENEN KONUT ARZI

2014 YILI 2015 YILI

111.384 81.682

* Kaynak: REIDIN

Asagida REIDIN tarafindan (retilen mevcut konut stoklarindan liretilen “EmlakEndeks” ve Markali Konutlara ilisikin “Yeni
Konut Fiyat Endeksi” seyri gériilmektedir. Kasim 2012’den Kasim 2013’e gegen bir yillik siirede hem yeni konutlarda hem de
mevcut konutlarda en yiiksek fiyat artisinin istanbul’da oldudgu gériilmektedir. Antalya ise bu siralamada, 7.25% ile 5. Sirada
yer almaktadir.

Yilhik %
Degisim

Turkiye 125.4 143.9 14.75%
Yeni Konut Fiyat
Endeksi istanbul Asya Yakasi 138.8 151.3 9.01%
(Ocak 2010=100) Istanbul Avrupa 131.7 145.9 10.78%
Yakasi
Turkiye 117.1 132.7 13.32%
Adana 130.7 146.5 12.06%
Ankara 111.9 122.1 9.20%
Antalya 101.7 109.1 7.25%
Emlak Endeks
(Haziran 2007=100) Bursa 98.9 104.2 5.41%
istanbul 120.2 140.8 17.06%
izmir 122.2 135.0 10.51%
Kocaeli 119.7 125.8 5.08%

* Kaynak: REIDIN
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Istanbul ili

Istanbul ili, Tiirkiye’nin batisinda, Marmara ve Karadenize kiyisi olan Asya ve Avrupa kitalarini birbirine baglayan istanbul Bogazinin iki
yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine sahip ili konumunda olup sadece Tiirkiye icin
degil uluslararasi élcekte Gnemli bir merkez konumundadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a badh Saray, batida Tekirdad'a bagli Cerkezkéy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gtineybatida Tekirdag'a badl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl
Kérfez, giineydoduda Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bodazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bodazici Képriileri kentin
iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkéy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Zeytinburnu,
Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kiiciikcekmece, Biiyiikgekmece, Silivri, Catalca, Cekmekéy, Esenyurt,
Kiiciikcekmece, Beykoz, Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak iizere
39 ilgesi bulunmakta olup, yiizélgiimii 5.512,-km?dir.
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istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik
konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren
Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) acilmustir. 19.
ve 20. yiizyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatoriugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve
Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi
baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in lstinye semtinde bulunan bugiinkii
binasina tasinmistir.

Giiniimiizde lstanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi millf hasila'nin %21.2'lik kismini
olusturur. Toplam ihracattaki payr %45,2, ithalGttaki payi ise %52,2'dir.

istanbul’un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki énemi nispeten azalmasina ragmenfinans basta olmak iizere insaat, ticaret,
konut ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi biiyiimdstiir. 1980'li yillara kadar gelismelerinin temel enerjisini sanayi yatirimlarindan alan
biiyiik girisimcilerin, 1970'lerden itibaren istanbul disinda mekénlar bulmalar ve yeni yatirimlarini istanbul disina yapmalari, Istanbul'da
kurulu olanlarin da yavas yavas sékiilerek istanbul disina tasinmasi, imalat sanayiinin istanbul'daki biiyiimesini bir élciide durdurmustur.
Ancak, sanayideki bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atmistir. Tiirkiye'nin en énemli ihracat ve
ithalat kapisi konumunda olan istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 5neme sahiptir. Istanbul turizmin merkezi olmasi agisindan ve
ozellikle de kongre turizmi agisindan biiyiik bir sansa sahip bulunmaktadir.

istanbul ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 14.160.467 kisidir. Niifus bakimindan en biiyiik
ilceleri sirasiyla Bagcilar, Kiigiikcekmece, Umraniye, Pendik, Bahgelievler, Esenyurt, Uskiidar ve Kadikdy’diir. Niifus bakimindan en kiiciik ilcesi
ise Adalar’dir. Yiizélgiimii bakimindan en biiyiik ilgesi Catalca, en kiigiik ilgesi ise Giing6ren’dir.

istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda calisanlarin toplam istihdama orani bakimindan
Tiirkiye ortalamalarinin iistiindedir.

Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si Avrupa Yakasi; % 35,33'ii de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. Istanbul'un niifusu son 20
yilda 2 katina ¢ikmistir.
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il'ilge Merkezi Niifusu-2013
il/ilge merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215.531 111.294 104.237 215.531 111.294 104.237
Atasehir 405.974 201.532 204.442 405.974 201.532 204.442
Avcilar 407.240 204.904 202.336 407.240 204.904 202.336
Bagcilar 752.250 383.495 368.755 752.250 383.495 368.755
Bahgelievler 602.931 303.081 299.850 602.931 303.081 299.850
Bakirkoy 220.974 104.526 116.448 220.974 104.526 116.448
Basaksehir 333.047 167.659 165.388 333.047 167.659 165.388
Bayrampasa 269.677 135.841 133.836 269.677 135.841 133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 124.610 123.446 248.056 124.610 123.446
Beylikdiizii 244.760 120.120 124.640 244,760 120.120 124.640
Beyoglu 245.219 126.062 119.157 245.219 126.062 119.157
Biiyiikgekmece 211.000 105.500 105.500 211.000 105.500 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395 65.811 33.416 32.395
Cekmekoy 207.476 105.171 102.305 207.476 105.171 102.305
Esenler 461.621 237.931 223.690 461.621 237.931 223.690
Esenyurt 624.733 320.980 303.753 624.733 320.980 303.753
Eylip 361.531 182.366 179.165 361.531 182.366 179.165
Fatih 425.875 212.114 213.761 425.875 212.114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 249.808 245,198 495.006 249.808 245,198
Giing6ren 306.854 153.702 153.152 306.854 153.702 153.152
Kadikéy 506.293 231.009 275.284 506.293 231.009 275.284
Kagithane 428.755 217.577 211.178 428.755 217.577 211.178
Kartal 447.110 222.638 224.472 447.110 222.638 224.472
Kugiikgekmece 740.090 372.467 367.623 740.090 372.467 367.623
Maltepe 471.059 234.120 236.939 471.059 234.120 236.939
Pendik 646.375 328.607 317.768 646.375 328.607 317.768
Sancaktepe 304.406 156.180 148.226 304.406 156.180 148.226
Sariyer 335.598 166.574 169.024 335.598 166.574 169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347 159.326 150.021 309.347 159.326 150.021
Sultangazi 505.190 259.014 246.176 505.190 259.014 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430 31.718 16.288 15.430
Sigli 274.420 134.083 140.337 274.420 134.083 140.337
Tuzla 208.807 107.867 100.940 208.807 107.867 100.940
Umraniye 660.125 333.873 326.252 660.125 333.873 326.252
Uskiidar 534.636 263.365 271.271 534.636 263.365 271.271
Zeytinburnu 292.313 147.719 144.594 292.313 147.719 144.594
Toplam 14.160.467 7.115.721 7.044.746 14.160.467 7.115.721 7.044.746
= '/-"""'3‘(.; ;
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3.2.2 Umraniye Ilgesi

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, sadlam bir zemin iizerine kurulmustur.
Niifus agisindan istanbul’un 39 ilcesi arasinda 3. sirada yer almaktadir. Umraniye’nin dodusunda Sancaktepe, giineyinde
Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120
metre olup, doduya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar gikar. Yiizélciimii 18 km? dir. ilge sinirlari iginde biiyiik
dag ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapli iken tahribat nedeniyle kiigiik topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda
orman kalmamistir.

UMRANIYE MAMALLE HARITASI
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Umraniye ilge niifusu 2010 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 297.131 kadin, 306.300 erkek olmak iizere toplam
603.4317dir. istanbul’un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 3. siradadir.

1940’ta Uskiidar’a badli bir kéy statiisiinde olup, 501 niifusa sahip olan Umraniye’nin 1955’teki niifusu 1.781’dir. 1987’de
ilce olan Umraniye 2000 niifus sayiminda 605.855 niifusa ulasmis, 2007’de ise 1 milyona yaklasan devasa bir ilge haline
gelmistir. Cekmekéy ve Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak miistakil ilce haline gelmesi ve yeni kurulan Atasehir ilcesine
birkag mahalle verilmesi ile 2008 yilinda niifusu 553.935’e diismiisse de niifus artisi devam etmis, 2009 niifusu 573.265,
2010°da 603.431°i bulmus ve yillik artis % 5,6 olmustur. 2020°de niifusun yine 1 milyona ulasacagi tahmin edilmektedir.

ilceyi olusturan insanlarin ¢ok biiyiik bir bélimii Anadolu’daki kendi il ve ilge niifuslarina kayith olup, Umraniye Niifus
Kiitiiklerine kayitli kisi sayisi 56.4767dir. ilce genelinde 2011 yilinda; 11.081 dogum, 1.501 éliim, 4.786 evlenme, 1497 bosanma
olmus, 31.430 kadin, 38.320 erkek olmak lizere toplam 69.750 adet niifus ciizdani tanzim edilmis, 53.896 adres belgesi
verilistir.

1960 yilina kadar Uskiidar’a badh kéy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati kurulmus ancak 1980’daki
askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine badl bir Sube MiidiirliiGiine déniistiiriilmdistiir.
04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilce olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989’da yapilmistir.
Hizla gelisen Umraniye ilcesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe iigeleri ayrilmis, bazi mahalleler de yeni kurulan
Atasehir lIgesine verilmistir. Umraniye licesinde 35 mahalle muhtarligi mevcuttur. Devlet yénetimi ile halk arasinda iyi bir iliski
vardir.

Umraniye ilcesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan ilce Miidiirliikleri ile Askerlik Subesi Baskanlgi mevcut
olup, Garnizon Komutanligi Cekmekdy ilcesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanhdgina bagh 15. Fiize Us Komutanldi
tarafindan ifa edilmektedir. iice Adliyesinde Bassavcilik ve mahkemeler mevcuttur.

ilcede toplam 43.834 tasinmaz, 126.807 badimsiz béliim mevcut olup, tapu Miidiirlii§ii tarafindan 2011 yilinda 14.248
satis, 54 bagis, 676 intikal, 6130 ipotek yapilmistir. 2-b arazileri kapsaminda 2011 yilinda 13.000 parselde ¢alisma yapilmistir.
istanbul Kadastro Miidiirliigii Umraniye Kadastro Miihendisligi biinyesinde 96.965 tescilli tasinmaz mevcut olup, 2011 yilinda
1830 aplikasyon, 2723 plan érnegi (¢cap), 92 ifraz, 363 yola terk, 42 tevhit, 104 cins dedgisikligi, 11 irtifak hakki tesisi islemi
gerceklestirilmistir. 6831 sayili yasanin 2/b maddesine gére orman sinirlari disina ¢ikartilan sahalarda kadastro ¢alismalari
2010 yilinda bitirilmis olup, Umraniye ilcesinde 11.602 parselde 3.691.527 metrekare 2/b arazisi bulmaktadir.
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NO| MAHALLE ADI 2013 NO| MAHALLE ADI 2013
1 | ADEM YAVUZ 16.657 19 | INKILAP 27.771
2 | ALTINSEHIR 27.424 20 | iSTIKLAL 46.048
3 | ARMAGANEVLER 33.085 21 | KAZIM KARABEKIR 17.929
4 | AsSAGI bubULLU 11.866 22| MADENLER 11.983
5 | ATAKENT 21.662 23 | MEHMET AKiF 21.774
6 | ATATURK 24.938 24 | NAMIK KEMAL 28.290
7 | CEMIL MERIC 22.570 25 | NECIP FAZIL 24.450
8 | CAKMAK 33.912 26 | PARSELLER 13.941
9 | CAMLIK 20.391 27 | SARAY 1.657
10 | DUMLUPINAR 13.675 28 | SITE 24.140
11 | ELMALIKENT 22.283 29 |  SERIFALI 6.783
12 | ESENEVLER 25.764 30 | TANTAVI 9.031
13 | ESENKENT 16.288 31| TATLISU 17.694
14 | ESENSEHIR 17.688 32 | TEPEUSTU 13.543

FATIH SULTAN .

15| MEHMET 3.774 33| TOPAGACI 16.201
16 | HEKIMBASI 8.554 34 | YAMANEVLER 12.843
17| HUZUR 10.954 35| YUKARI DUDULLU 18.596
18 | IHLAMURKUYU 15.965 TOPLAM 660.124

3.2.3 Madenler Mahallesi

Madenler, istanbul'un Umraniye ilgesi'ne bagl bir mahalledir. Cogunlukla nitelikli site tipi konut ya da konut
yerlesiminin bulundugu mahalle doguda Sancaktepe, kuzeyde Cekmekéy ilceleri ile sinirdir. Batisinda Necip Fazil
Mahallesi, giineyinde Esenkent, giineydogusunda Esensehir mahalleleri ile komsudur.

Konum olarak Sile Otoyolunun giineyinde, Baraj Yolu Caddesinin ise kuzeyinde kalmaktadir.

Daha ¢ok konut alani olarak gelisen bélgede Bilfen Esensehir iOO ile Dudullu 75.Yil Cumhuriyet Lisesi gibi
egitim kurumlari da bulunmaktadir. Cevresinde Adgaoglu Eltes Giinesi, Aqua Manors gibi nitelikli site tipi konut
projeleri de yer almaktadir.

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik AS

Faks:(216) 518 53 16

- Tic. Sicil No:560600
Altintepe Mabhallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - iISTANBUL
Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx)

AD-iDG10001

12

www.aktifgd.com

e-mail: info@aktifgd.com




idédlist
A W— &

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BIiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari*

iLi : istanbul

ILCESI : Umraniye

MAHALLESI : Yukari Dudullu

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKii : Kemerdere

PAFTA NO : F22D24C1D

ADA NO : -

PARSEL NO : 106

YUzoLcUmMU(m?) : 84.152,55

ANA GAYRIMENKUL : 111 Adet 3 Kath Tripleks Villa, 9 Adet 9 Katl Bina

NITELIGI Ve 2 Adet 8 katli Bina ve Arsasi(*)

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : Mesken-Tripleks

ARSA PAYI : 184/65171(**)

BLOK NO : 5. (*¥)

KAT NO : Bodrum + Zemin + 1.Normal Kat + Cati (**)

BAGIMSIZ BOLUM NO : 1,2,3,4,7,8,9,10, 11,12, 13, 14

YEVMIYE NO : 15633

CILTNO : 312

SAHIFE NO : 30891, 30892, 30893, 30894, 30897, 30898
30899, 30900, 30901, 30902, 30903, 30904

TAPU TARIHI : 25.06.2008

MALIK : IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

HISSESI : Tam

(*)Kat Miilkiyeti tesis edilmistir.
(**)Tiim bagimsiz béliimler icin aynidir.
- Gayrimenkullere ait 19.12.2014 tarihli resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur. (Ek-1)
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4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

istanbul ili, Umraniye Tapu Sicil Miidiirligi’nde 19.12.2014 tarih saat 11.34 itibari ile yapilan incelemede, tasinmaz ile ilgili asagidaki
tespitler yapilmistir.

1,2,3,4,7,8,9,10,11,12,13,14 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMLER

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lizerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.
BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Herhangi bir beyan kaydina rastlanmamustir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile Ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemleri

Umraniye Tapu Sicil Miidiirligi’nde 19.12.2014 tarih saat 11.34 itibari ile yapilan incelemede Bodrum + Zemin + 1. Normal Kat +
Cati Katl, 1, 2, 3,4, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 bagdimsiz béliim numarali Tripleks Meskenlerin 20.06.2007 tarih, 13189 yevmiye numarasi ile
kat irtifaki ile birlikte Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi adina satisindan tescil edildigi, 25.06.2008 tarih, 15633
yevmiye numarasi ile de idealist Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi adina satisindan tescil edildigi anlasilmistir. Bunun disinda, son
ti¢ yilhk dénemde gergeklesen herhangi bir alim satim isleminin olmadigi tespit edilmistir.

4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine
lliskin Bir Simirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi Portféyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukiimleri
Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda ve takyidat bilgileri dogrultusunda tasinmazin
devrinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢cergevesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik MidiirliiGi’nde yapilan arastirmada; tasinmaziarin konumlu oldugu F22D24C1D
pafta, — ada, 106 parsel, 16.04.2005 tarihinde onanan 1/1000 Olcekli Yukari Dudullu 1 pafta 106-135-136-167 Parsellere ait
ilave Uygulama imar Plani'na gére, hmax:27.50m, TAKS: 0.30 E:0.77 yapilasma sartlarina sahip “konut” alaninda kalmaktadir.

*Gayrimenkuller icin Umraniye Belediyesi’nden alinan, 25.12.2014 tarih, 27610/2355390 sayili resmi imar durumu yazisi;
rapor ekinde sunulmustur. (Ek-2)

Umraniye Belediyesi imar Arsivi’nde, tasinmaziara ait 29.12.2006 tarihli, 2006/36472 no’lu Yapi Ruhsatlari, 10.02.2009
tarihli, 2008/17811 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesinin oldugu bilgisayardan yapilan incelemede égrenilmistir. Umraniye Tapu
Sicil Midirligi arsivinde 25.12.2006 tarih 2006/36472 numarali kat irtifak projesi gérilmiistii

Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Verilis Amaci Tadilat Verilis Amaci Tadilat
Ruhsat Tarihi 29.12.2006 Tarihi 10.02.2009
Ruhsat No 2006/36472 Ruhsat No 2008/17811
Unite Adi Daire Unite Adi Tripleks Konut
Unite Adedi 1 Unite Adedi 1
Unite Alami 269 Unite Alani 269
Y. S. U. Kat Sayisi 1 Y. S. U. Kat Sayis 1
Y. S. A. Kat Sayisi 2+Cati Y. S. A. Kat Sayisi 2
Toplam Kat Sayisi 3 Toplam Kat Sayisi 3
Yapi Sinifi 4A Yapi Sinifi 4A

1.9
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri v.b.) Iliskin
Bilgi

S6z konusu gayrimenkullerin imar durumlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir dedisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

Umraniye Tapu Sicil Miidiirlii§i’nde 19.12.2014 tarih saat 11.34 itiban ile yapilan incelemede, dederleme konusu
gayrimenkuller lizerinde devri kisitlayici ve dederi olumsuz yénde etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.5 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimlerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip
Alinmadigl, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baslanmasi I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Gorts

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Umraniye Belediyesi imar Arsivi’nde, tasinmazlara ait binalarin tamami icin tanzim
edilmis 29.12.2006 tarihli, 2006/36472 no’lu Yapi Ruhsatlari, 10.02.2009 tarihli, 2008/17811 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi
ile Umraniye Tapu Sicil Miidiirliigiinde kat irtifakina esas 25.12.2006 tarih, 2006/36472 numara ile Onayli Mimari Projesi
goriilmiis olup, gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam ve dogru oldugu, bu nedenle, gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢ercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine
varilmistir.

4.6 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimler le Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
V.B) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi.

Dederleme konusu gayrimenkuliin insaati; TOKI Istiraki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklogi AS adina kayith
oldugundan, 3194 Sayili imar Kanunun 26. Maddesi kapsaminda, 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’nu kapsami disinda oldudgu
bilgisi alinmustir.

4.7 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Raporumuzdaki degerleme konusu; proje degerlemeye yénelik olmayip, ayni parsel lizerinde bulunan on iki adet bagimsiz
béliime yéneliktir. Parsel lizerinde gelistirilen proje tiim yasal sorumluluklarini yerine getirerek yapi kullanma izin belgesi almis
ve kat miilkiyetine ge¢cmistir.

M‘:!z. .

# Eve
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar, istanbul ili, Umraniye ilcesi, Yukari Dudullu(Y: Madenler) Mahallesi, idealist Kent Caddesi, idealist Kent 2.
Etap Sitesi, 5. Blok, Bodrum +Zemin + 1. Normal kat + Cati kath, 1, 2, 3,4, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 bagimsiz béliim numarali
Tripleks meskenlerdir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge konut agirlikli olarak gelismistir. Bélgede baslica konut projeleri: Agaoglu Eltes Gold
Residence, Agaoglu Eltes Giinesi, Sur Yapi Metrogarden, Suryapi Adapark, Sinpas Aqua Manors, Sinpas Aqua City 2010, Sinpas
Central Life, Nev [stanbul, Garage Simple City, Kule Yapi Akasya, Dap Yapi Selale Evleri, Selale Premium, Centro Futura gibi
tasinmazlara yakin konumda yer alan marka konut siteleri yer almakta olup sinir oldugu Cekmekoy ilgesinde ise bir cok marka
konut ve konspet villa projeleri yer almaktadir. Bunlardan baslicalari ise; Konut projesi bazinda: Aktiirk Rapsodi Evleri, Ant Yapi
AntOrman, Fiba Life, Serena Sardunya Konutlari, Nayla Evleri, Besyildiz Etaplari, Dumankaya Cekmekéy Evleri gibi marka konut
projelerin yani sira, Agaoglu My Country ve My Roseville, Sur Yapi Greenium ve Villa Sera, Mayavera Villalari, Ardenia Park
Evleri, Terra Portia Villalari, Bolelli La Vie Villalari ve Forest Hill Villalari olmak lizere bir cok marka villa projesi yer almaktadir.
Tasinmaziari konumlanmis oldudu bélgenin giiney yéniinde ise Modoko, Imes, Des, Kadosan, Dudullu OSB gibi sanayi
yapilasmalarn mevcuttur.

Dederlemeye konu tasinmazlar ulasim oldukca kolay olup Yeni Sile Otoyolu, Umraniye Alemdad Caddesi, Baraj Yolu
Caddeleri gibi gesitli alternatif giizergdhlar kullanilarak ulasim saglanabilmektedir.
Bélgede biitiin alt yapi tam olup bina, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telefon sebekelerine baglantisi mevcuttur.

GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

Kadikéy 14km Sabiha Gékgen Havalimani 16,7km
Bogazigi Kopriisii 12,7km FSM Képriisii 13km
Sile Otoyolu 200m Camlica Tepesi 10km

Tasinmazlarin yakin ¢evresine; Adaoglu Eltes Gold Residence, Agaoglu Eltes Giinesi, Sur Yapi Metrogarden, Suryapi
Adapark, Sinpas Aqua Manors, Sinpas Aqua City konut projeleri bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim igin; Sile Otoyolu ile Umraniye’den Alemdad-Tasdelen yéniine giderken EVIDEA projesininde bulundugu
Kemerdere Kavsadi'ndan sada déniiliir. ilk gelen kavsaktan sol karsiya idealistkent caddesine girilir. Yaklasik 350m sonra
sadda idealist Kent 2. Etap Sitesinin giris kapisina ulasilir.

Tasinmazin cografi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca asagidaki gibi tespit edilmistir.

lve2noluBB [/41.014256° N -29.178548° E
3ve4noluBB /41.014094°N -29.178216° E
7ve8noluBB /41.013657°N -29.177586° E
9ve 10 nolu BB /41.013641° N -29.177261° E
11ve 12 nolu BB/ 41.013349° N -29.177164° E
13 ve 14 nolu BB/ 41.013260° N -29.176885° E

"
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Tasinmazlar; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu(Y: Madenler) Mahallesi, idealist Kent Caddesi, idealist Kent 2. Etap Sitesi, 5. Blok,
Bodrum + Zemin + 1. Normal kat + Cati katl, 1, 2, 3,4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 bagimsiz b6liim numaral Tripleks meskenlerdir.
idealist Kent projesi 1. Etap (Dogu) ve 2. Etap (Bati) olarak projelendirilmistir.

idealist Kent: Toplam, 334 déniimliik arazi iizerinde kurulu olan idealist Kent’te yesil alanlar, suni gélet, otopark, yaya yiiriiyiis yollari,
ticaret merkezi, sosyal tesisler, kapali ve agik yiizme havuzlan yer almaktadir. Proje kapsaminda, Apart Bloklarinda: Safir (2+1), Mercan
(3+1), Yakut (4+1) olarak projelendirilmis 3 farkli tipte daireler yer almaktadir. Villalar: Cinar, K6knar, Selvi, Akasya, Manolya olarak 5 farkli
tip ve bliyiikliiklerde projelendirilmistir. Her iki etapta da apartmanlar arasindaki bahgede ¢ocuk oyun alanlari ile yizme havuzu
bulunmaktadir. Apartmanlarin arka kisminda villalar bulunmaktadir. Etaplarda apartman dairelerine ait agik ve kapali otoparklar, villalara
ait agik otoparklar diizenlenmistir.

Tasinmazlarin her birinin yasal toplam briit insaat alani : 268,87m? (7 ve 8 nolu bagimsiz béliimler 329m?)
Arsa tapu kayitlarinda :84.152,55m?dir
Tasinmazlarin her birinin arsa lzerindeki payi :184/65171

Parsel iizerindeki binanin insaat 6zellikleri

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 84.152,55m? yiizélciimlii parsel iizerindeki Idealist Kent 2. Etap, yapi ruhsati ve onayl mimari
projesine gére 64.763,53m? kapali alanli, B.A.K. Tasiyici sistemli B-C-D- Blok olmak iizere 11 adet ¢ok kath yapi, 11 farkli tipten olusan 57
adet tek blok villa, 27 adette ikiz blok villadan olusan sitedir. Dederleme konusu tasinmazlar onayli mimari projelerine gére “Tip 5 ikiz villa“
olarak kayithdir.

Bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat + ¢ati katindan olusmaktadir.

Bodrum Kat; Hol, siginak, su deposu, toplanti odasi, camasir odasi, depo, wc, hacimlerinden

Zemin Kat; Hol, salon, mutfak, wc, teras, hacimlerinden
1.Normal Kat; Hol, 4 oda, 2 banyo wc, hacimlerinden

Cati Kat; Hol, oda, tesisat odasi (10,34m?) hacimlerinden olusmakta olup toplam 268,87 m? briit alanlidir. Tasinmazlar yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine gore 269,00m? alana sahiptir.

1,2 3, 4,9, 10,11, 12, 13, 14 no.lu bagimsiz béliimler konum ve kat olarak onayll mimari projeleri ile uyumludur. Yapilan incelemeler
esnasinda, 1,2,3,4,9,10,11,12,13,14 no’lu bagimsiz béliimlerin ¢ati kat alanlarinin duvar imalatlarinin algipan malzeme ile yapilmis oldugu,
algipan duvarlarin arkasinda ¢ati kat alaninin genisletildigi ve agik teras insa edildigi gézlenmistir. Ancak bu alana giris mimkiin
olmadigindan élgimleme yapilamamustir. Ayrica 6rnek villa olarak tasarlanan 7 ve 8 no.lu bagimsiz béliimlerin de ¢ati kat alanlarinda ~60
m? kapali alan ve ~6 m? teras alani olusturularak toplam ~329m? ye cikartildigi anlasilmistir.

Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesi almis ve kat miilkiyetine gegmis olup dosyasinda herhangi bir zabit, tutanak gibi olumsuz bir kayit
bulunmamaktadir. iBB Istanbul imar Yénetmeligi 7.02.1 ve 7.02.2 maddeleri dikkate alindiginda Yapilan biiyiimelerin tadilat ruhsatina
ihtiyag olmadan projesine uygun hale getirilebilecedi diisiiniilmektedir. i¢ alanlarda yapilan bu mahal degdisiklerinin projeye uygun hale
getirilmesi icin i¢c alanda basit bir tadilat yapilmasi yeterlidir. Tespit edilen kullanima badli dedisikligin, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi
16.madde 23.fikrasi kapsaminda oldugu, tadilat ruhsatina tabi olmadigi kanaatine varilmistir

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi istanbul imar Yénetmelidi

7.02.1. Cat1 Egimi:

Cati yiizeylerinin meyili %45°’i gecemez. Higbir durumda mahya yiiksekligi (5.00) m.’yi gegemez. Cati yiizeylerinin meyili sagak ucundan hesaplanir ve ¢ati
ylizeyleri agik cephelerin sagcak uglarina dik akintili olarak diizenlenir. (5.00) m.’yi gegmemek sarti ile hesaplanacak mahya yiiksekliklerini asmamak ve en ¢ok
meyil icinde kalmak sartiyla cati sekli serbesttir.istanbul imar Yénetmeligi Meclis Karari Tarihi: 15.06.2007 Sayisi: 1512 Yiiriirliik Tarihi: 23.06.2007 50 ¢atilarda
gizli dere uygulamalarinda; max ¢ati egimi son kat déseme seviyesinden baslatilarak hesaplandiginda ulasilacak mahya seviyesi asilmamak sartiyla ¢ati (0.50)
m. i¢ parapet (zerinden baslatilabilir. Bodrum harig 2 kati gegmeyen ayrik nizam binalarda ¢ati arasi piyesi ve ¢atidaki degisik ¢oziimlerin kabuliinde Belediyesi
yetkilidir.

7.02.2. Cat1 Arasini Kullanma:

Cati aralarina bagimsiz béliim yapilamaz. Bu kisimlarda ancak su deposu, asansér kulesi, dodalgaz yénetmeligine uygun olarak kazan dairesi ile son
kattaki bagimsiz bélimlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler; ¢ati egimi igerisinde kalmak kosuluyla, ait oldugu bagimsiz béliimiin son kattaki sinirlarinin
kapladigi alani gegmemek, minimum piyes élgiilerini saglamak sarti ile yapilabilir. Cati edimi icerisinde kalmak sartiyla bu alanlar igin belirlenen asgari
yiikseklik sartr aranmaz. Cati piyeslerinin ait oldugu bagimsiz béliimin son kattaki sinirlarinin %25’ini asmamak, bagimsiz béliimler arasindaki teraslarin
birbirlerine olan mesafeleri en az (4.00) m. olmak ve sagak ucundan itibaren derinligi en az (3,00) m olmak sartiyla, bagimsiz béliime ait teras yapilabilir.

Cati arasinin son kat bagimsiz bélimdi ile birlikte kullanilmasi amaciyla son kat tavan betonu kismen veya tamamen yapilmayabilir. Son kat tavan désemesi en
yliksek mahya kotunu asmayacak ve en fazla ¢ati egimi iginde kalacak sekilde egimli olarak tertip edilebilir. Avan projesine gére uygulama yapilan alanlar ile,
konut ve ticaret, konut+ticaret alanlarinin disinda ¢ati arasi piyesi yapilamaz.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas

Yapi Sinifi : 4/A

Yapinin Yasi : 5 (Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére)
Yapi Nizami : ikiz Nizam

Dis Cephe : Dis cephe boyasi

Cati Yapisi : Celik

Kapali Alan (m?) : 1,2,3,4,9, 10,11, 12, 13, 14 No’lu BB = 268,87m? /7, 8 No’lu BB = 329m?
Glivenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut

Asansér : -

Yangin merdiveni : -

Su Deposu : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Paratoner : -

Isitma Sistemi : -

5.3.1 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

insaat Kalitesi : insaat Halinde
Malzeme Kalitesi : insaat Halinde
Fiziksel Eskime : Mevcut degil

Altyapi : Tamamlanmis

5.3.2 Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, yapinin fiziksel durumu, maliyetleri, konumu, ulasim
durumu, kira gelirleri, blgedeki emsal satis araliklari, Umraniye iicesinin istanbul'un niifus agisindan ikinci biiyiik ilcesi olmasi
ve yapilasma acgisindan da énemli ve prestijli projelere ev sahipligi yapmakta olan bir bélge olmasi, konumlu oldugu
idealistkent sitesininde, konut projesinin reklamasyon kabiliyeti gibi etkenler g6z éniinde bulundurularak dederlemeye tabi
tutulmustur.

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin konumlandidi Idealist Kent 2. Etap ana girisi idealist Kent Caddesi iizerinden saglanmaktadir. 1,2,3,4,9,
10,11, 12, 13, 14 no.lu bagimsiz béliimler konum ve kat olarak onayli mimari projeleri ile uyumludur. Yapilan incelemeler
esnasinda, 1,2,3,4,9,10,11,12,13,14 no’lu bagimsiz béliimlerin ¢ati kat alanlarinin duvar imalatlarinin algipan malzeme ile
yapilmis oldugu, al¢ipan duvarlarin arkasinda ¢ati kat alaninin genisletildigi ve agik teras insa edildigi gézlenmistir. Ancak bu
alana giris miimkiin olmadigindan él¢iimleme yapilamamistir. Ancak 7 ve 8 no.lu bagimsiz béliimler de konum ve kat sayisi
olarak proje ile uyumlu olmalarina ragmen "Grnek Villa" olarak dekore edildiklerinden cati katinda proje harici ~60 m? kapali
alan ve ~6 m?teras alani olusturulmustur.

Tasinmazlarin her biri 3 cepheli olup, site manzaralidir. Mahallinde yapilan incelemede, tasinmazlardan 7-8 disindaki

bagimsiz béliimlerin insaat seviyesi %69,90 - 7 ve 8 no’lu bagimsiz béliimlerin ise %100 insaat seviyesine sahip olduklan tespit
edilmistir.
Tasinmazlar tip olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. Projesine gore Bodrum+Zemin+1 Normal Kat+Cati Kattan olusmakta
olup m? tablosu asadidadir. Ayrica bodrum kat alanlarinda da kullanima bagli degisiklikler yapilarak oda banyo, sauna gibi
hacimler olusturulmustur. Bu alanlarinda , Planh Alanlar Tip imar Yénetmeli§i 16.madde 23.fikrasi kapsaminda oldugu, tadilat
ruhsatina tabi olmadigi kanaatine varilmistir.

-

19

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600
Altintepe Mabhallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - iISTANBUL
Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-iDG10001

www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




. JGYO
I

ea

list

Toplam Alan 268,87
Yapi Ruhsatina Gore Alan 269
Yapi Kullanma izin Belgesine Goére Alan 269

Toplanti 7,15
Siginak 14,22
Depo 6,49
Su Deposu 14,07
Hol 13,5
Camagsir Odasi 12,39
wC 2,05
Salon 59
Mutfak 16,41
Antre 9,62
Wc 2,05
E. Yatak Odasi 15,31
Ebeveyn Banyo 3,66
Yatak Odasi 12,19
Yatak Odas! | 9,64
Yatak Odasi 13,38
Hol 7,92
Banyo 4,87
Yatak Odasi 9,28
Tesisat
Hol 2,06
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1,2 ,3,4,9, 10, 11, 12, 13, 14 no’lu bagimsiz béliimlere ait insaat seviyesi tablosu

P % |KLFsiz |KLF'siz |KLFTi KLFi | KLFli BIRIM
YAPILAN IMALAT AS'siz |AST0_ |AS'siz JASTD AS'sliz PUAN
KALIP 25 40 40 40 401 10,00 10.00
f DEMIR 25 10,00 10,00
T|KABA INSAAT BETON 25 10.00 10.00
TUGLA 25 10.00 10.00
2|cam CATI KONSTRIKSIYONU 70 3 3 3 3 2.10 210
CATI KAPLAMASI 30 0.90 0.90
PENCERE KASALARI 25 1 11 10 9 2,50 2.50
; KAPI KASALARI 25 2,50 2.50
3|KASALARIC SIVA IC SIVA-KABA 20 2,00 1,00
IC SIVA-INCE 30 3.00 0,50
TEMIZ SU BORULARI 35 12 11 10 9 3.50
ARMATUR 20 2.00
i PIS SU 10 1.00
4[TESISAT ELEKTIRIK BORU FERSI 15 1.50
KABLO 10 1.00
AKSESUAR 10 1,00
MOZAIK 35 2 2 2 2 0.70
5| YER DOSEMESI SAP 40 0.80 0.40
DOSEME 25 0.50
: Duvar Kaplamas (Fayans) 80 ] 5 5 5 4.00
6|ISLAK HACIM KAP. Yer Kaplamasi{Mozaik/Fayans) 20 1.00
DIS KABA SIVA 20 9 g g 7 1.60 1,60
ﬁfpi:ﬁ;; DIS INCE SIVA 20 1,60 1.60
7 BIS 'EICI)Y’BI BALKON K }g ?gg Egg
P : emir Imalati ar. v .
DEMIR [SLERI Demir imalati Merdiven Koar. 15 1.20
DENIZLIKLER Denizlikler 20 1,60 1.60
Kap Kanatlan 60 12 1 ikl 10 6,60 1,50
8|DOGRAMA Pencere Kanatlan 30 3.30 3.30
Madeni Aksam 10 1.10 0,60
CAM,KAPI VE Camlar 50 6 5 4 4 2,00 2.00
9|PENCERE BOYA Kapi Boya 25 1,00 1.00
iSLERI Pencere Boya 25 1,00 1,00
Kazan (kombi montaji) 30 0 0 7| 7| 2,10
10| KALORIFER iSLERI [Boru Montaji 30 210
Radyatér montaji 40 2,80
Ray Montaji 30 0 4 0 4 -
11|ASANSOR iSLERI [Makine Daire Montaiji 40 -
Kabin Montaji 30 -
68,10

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin I¢ Mekan Insaat Ozellikleri

5. Blok 1-2 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 1 ve 2 no’lu villalar idealistkent 2.etap icerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+1lnormal kat+¢ati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa natamamdir. Tiim hacimlerde yerler beton olup duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazin pencereleri
takilmis olup ahsap desenli PVC cift camli dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile insa edilmistir. ic kapilari takilmamis olup dis kapisi ¢elik kapidir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalari tamamlanmistir. Hazirlanan insaat seviyesi tablosuna gére insaat seviyesi %68,10 olarak
hesaplanmustir.

5. Blok 3-4 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 3 ve 4 no’lu villalar idealistkent 2.etap icerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+1lnormal kat+cati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa natamamdir. Tiim hacimlerde yerler beton olup duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazin pencereleri
takilmis olup ahsap desenli PVC cift camli dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile insa edilmistir. ic kapilari takilmamis olup dis kapisi celik kapidir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalari  tamamlanmistir. Hazirlanan insaat seviyesi tablosuna gére insaat seviyesi %68,10 olarak
hesaplanmistir.

. __;*.;f,.'-(_ .'_?zﬁ.; -
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5. Blok 7-8 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 7 ve 8 no’lu villalar idealistkent 2.etap igerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+lnormal kat+cati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa érnek daire olarak tasarlandidindan insaati tamamlanmistir. Salon ve oda hacimlerinde zemin
kaplamalari 1. Sinif laminant parke, islak zeminlerde seramik kaplidir. Duvarlar, kismen algi siva iizeri saten boyall,
kismen de dekoratif duvar kagidi kaplidir. Tavanlar dekoratif algipan tavan ve aydinlatma sistemi kullanilimistir.
Tasinmazin pencereleri takilmis olup ahsap desenli PVC cift camli dogramadir. i¢ kapilari masif ahsap kapi, dis
kapisi ¢elik kapidir. Mutfak ve banyo vitrifiyeleri heniiz monte edilmemistir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalari tamamlanmistir. Isitma sistemi dogalgaz yakith kombidir. Kombi ve panel radyatérler heniiz
takilmamistir. Ayrica bodrum kat alanlarinda kullanima bagli degisiklikler yapilarak oda banyo, sauna gibi hacimler
olusturulmustur.

5. Blok 9-10 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 9 ve 10 no’lu villalar idealistkent 2.etap icerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+lnormal kat+cati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa natamamdir. Tiim hacimlerde yerler beton olup duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazin pencereleri
takilmis olup ahsap desenli PVC ¢ift camli dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile insa edilmistir. ¢ kapilari takiimamis olup dis kapisi ¢elik kapidir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalari  tamamlanmistir. Hazirlanan insaat seviyesi tablosuna gére insaat seviyesi %68,10 olarak
hesaplanmustir.

5. Blok 11-12 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 11 ve 12 no’lu villalar idealistkent 2.etap icerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+1normal kat+cati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa natamamdir. Tiim hacimlerde yerler beton olup duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazin pencereleri
takilmis olup ahsap desenli PVC cift camli dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile insa edilmistir. i¢ kapilari takilmamis olup dis kapisi ¢elik kapidir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalarr  tamamlanmistir. Hazirlanan insaat seviyesi tablosuna gére insaat seviyesi %68,10 olarak
hesaplanmustir.

5. Blok 13-14 no’lu villa: Degerleme konusu 5. Blok 13 ve 14 no’lu villalar idealistkent 2.etap icerisinde yer
almaktadir. Bodrum+zemin+1lnormal kat+cati kati seklinde projelendirilmis olup projesine gére 268,87 m? briit
alana sahiptir. Villa natamamdir. Tiim hacimlerde yerler beton olup duvarlari ise sivasizdir. Tasinmazin pencereleri
takilmis olup ahsap desenli PVC cift caml dogramadir. Cati kat alanlarinda bélme duvarlar algipan duvar
malzemesi ile insa edilmistir. ¢ kapilari takiimamis olup dis kapisi celik kapidir. Bahge diizenlemesi ve peyzaj
calismalarr tamamlanmistir. Hazirlanan insaat seviyesi tablosuna gére insaat seviyesi %68,10 olarak
hesaplanmustir.

1,2,3,4,9, 10,11, 12, 13, 14 no.lu bagimsiz béliimler kullanicinin zevkine gére dekore edilmek lizere natamam
birakilmistir. Bagimsiz béliimlerde béime duvarlarin bir kisminin insa edilmedigi gézlenmistir.
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BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- drnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile izerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa
payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilidina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisitlidir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri
ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

6.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle
deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degderlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim piyasa emsal degeri
yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir rnekler
incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

v’ Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér
olmadigi kabul edilir.
v’ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
v’ Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldudgu

kabul edilir.

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazin bulundudgu projenin tamami degerlenmediginden dolayi, maliyet yéntemi tarafimizca tercih edilmemistir.
Bélgede ¢ok miktarda emsal gayrimenkul bulunmakta oldugundan, cevredeki benzer nitelikteki gayrimenkullerin satis
araliklarindan yola ¢ikilarak emsal karsilastirma yaklasimi ve c¢evredeki benzer nitelikteki gayrimenkullerin aylik kira
gelirlerinden yola ¢ikilarak ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin beklenen kira gelirleri takdir edilerek gelir indirgeme yéntemi
ile sonuca ulasiimistir.

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Dederleme konusu tasinmaz; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

»rer
e
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6.4 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ayni proje icerisinden ve yakin ¢evresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis deger araliklari ve kira
degerlerinden yola ¢cikilmis ve degerlememizde ayni bloklar icerisinde ve yakin ¢evresindeki emsal veriler baz alinmistir.
EMSAL SATIS VERILERI:

Emsal 1

Alan: 269m? - Satis Fiyati/Birim Deder: 1.400.000.-TL / 5.204.-TL/m?

Tasinmazla ayni sitede satilik ikiz villa-Manolya

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu lyi N Iyi <
Kat/Konum Orta < Orta <
Ulasilabilirlik lyi A Iyi A
Emsal 2

Alan: 269m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 1.350.000.-TL / 5.018.-TL/m?

Tasinmazla ayni sitede satilik ikiz villa-Manolya

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu Iyi A Orta A
Kat/Konum Orta <> Orta <>
Ulasilabilirlik iyi A iyi AN
Emsal 3

Alan: 269m? - Satis Fiyati/Birim Deder: 1.450.000.-TL / 5.390.-TL/m?

Tasinmazla ayni sitede satilik ikiz villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu iyi A iyi A
Kat/Konum Orta < iyi A
Ulasilabilirlik iyi A iyi AN
Emsal 4

Alan: 368m? - Satis Fiyati/Birim Deder: 2.000.000.-TL / 5.434.-TL/m?

Tasinmazla ayni sitede satilik villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu iyi A iyi A
Kat/Konum Orta < iyi A
Ulasilabilirlik iyi A iyi AN
Emsal 5

Alan: 269m? - Satis Fiyati/Birim Deger:1.900.000.-TL / 6.785.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda Sinpas Aqua Manors Sitesinde 280m? Alana sahip ikiz villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu iyi A Iyi A
Kat/Konum Orta < lyi A
Ulasilabilirlik lyi A lyi A
Emsal 6

Alan: 350m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 1.080.000.-USD / 2.513.916.-TL / 7.182.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer villa sitesi icerisinde konumlu villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu Iyi A lyi A
Kat/Konum Orta < lyi A
Ulasilabilirlik lyi A lyi PAN
Emsal 7

Tasinmazla ayni site icerisinde 400m? alana sahip oldugu beyan edilen 3 adet villanin, yakin gegmiste, 1.900.000.-TL
—2.000.000.-TL aralidinda satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir.

Birim Deder: 4.750-5.000.-TL/m?
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EMSAL KiRA VERILERI:

ealist

Emsal 1

Alan: 508m? - Kira Fiyati/Birim Deder: 10.000.-TL  19,68.- TL/m?
Ayni sitede havuzlu, asansérlii 6zel yapim villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu iyi A lyi A
Kat/Konum Orta <> lyi <
Altyapi - _

imar Durumu - '

Ulasilabilirlik lyi AN Iyi A
irtibat Eskidji 0555 460 78 78

Emsal 2

Alan: 400 m? - Kira Fiyati/Birim Deger: 5.900-TL 14,75.-TL/m?

Ayni sitede yakin zamanda kiralanan villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu lyi A lyi A
Kat/Konum Orta < lyi A
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik iyi A iyi N
Irtibat Eskidji 0555 460 78 78

Emsal 3

Alan: 368m? - Kira Fiyati/Birim Deder: 4.500.-TL/m?  12,22.- TL/m?

Tasinmazlarla ayni sitede yakin zamanda kiralanan Akasya tipi villa

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk
Konumu lyi A lyi AN
Kat/Konum Orta <> Orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik iyi AN Iyi AN
irtibat Eskidji 0555 460 78 78

Emsal 4

Tasinmazla ayni site icerisinde 269m? alana sahip Manolya Bloklarinda aylik kira bedellerinin 4.000.-4.500.-TL

araliginda olabilecedi bilgisi alinmistir.
Birim Deder: 14,86-16,71.-TL/m?
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi

Kat miilkiyetli olmasi

Ulasiminin kolay olmasi

Giivenlik imkdnlarinin bulunmasi

Malzeme ve isciligin kaliteli olmasi,

Site iginde, miistakil ve bahgeli olmasi

Konumlu oldugu projenin reklamasyon kabiliyeti ve marka degeri

>>>>>>>

Olumsuz Faktorler
Y Natamam olmasi
Y Sektérde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul talebinde diisiis olmasi.

7.2 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mer’i imar plani, onayli mimari projesi ve diger kanuni sinirlamalar
i1siginda, mevcut kullanimi olan “konut” fonksiyonlu kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.4 Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin deder takdiri yapilirken, her bagimsiz béliimiin kullanimina ait olan siginak, su deposu, depo alanlari,
konumlu oldugu projenin sahip oldugu ortak alanlar ve ézel ortak degerler géz éniine alinmis, emsal veriler incelenirken,
emsal verilere gére farkhliklar igin diizeltme faktérii uygulanmustir.

7.5 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilif1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu; arsa lizerinde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.6 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

ranlig S,
D 042 0351 2859

/4

£ ve
Kiagiiky:
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;

5 B+Z+1+C 1 Egi:ﬁ 184 |/| 65171 |84.152,55| 237,59 | 4.868 |(1.156.700| 269 700 5.000 68.10% | 188.300 126.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 2 Hg’:i:i 184 |/| B5171 |84.152,55| 23759 | 4.868 |1156.700( 269 700 5.000 68,10% | 188.300 128.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+14C | 3 Egilgi 184 |/| 65171 |84.15255| 237,69 | 4868 (1.156.700| 269 700 5.000 68,10% | 188.300 128.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 4 ;;;F:Ezﬁ 184 |/| 65171 |84.15255| 237,59 | 4868 |(1.156.700| 269 700 5.000 66,10% | 188.300 126.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 7 Egi:i 184 |/| 65171 |84.152,55| 237.59 | 4.868 |1.156.700( 269 700 5150 | 100,00% | 188.300 186.300 | 1.385.000 | 1.385.000
5 B+Z+1+C | 8 Hg’:i:i 184 |/| B5171 |84.152,55| 23759 | 4.868 |1156.700( 269 700 5150 | 100,00% | 188.300 188.300 | 1.385.000 | 1.385.000
5 B+Z+14C | 9 Egilgi 184 |/| 65171 |84.15255| 237,69 | 4868 (1.156.700| 269 700 5.000 68,10% | 188.300 128.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 10 ;;;F:Ezﬁ 184 |/| 65171 |84.15255| 237,59 | 4868 |(1.156.700| 269 700 5.000 66,10% | 188.300 126.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 1M Egi:i 184 |/| 65171 |84.152,55| 237.59 | 4.868 |1.156.700( 269 700 5.000 68,10% | 188.300 126.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 12 Hg:izi 184 |/| B5171 |84.152,55| 23759 | 4.868 |1156.700( 269 700 5.000 68,10% | 188.300 128.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 13 ;"I?;Ezi 184 |/| 65171 |84.15255| 237,59 | 4.868 (1.156.700| 269 700 5.000 68,10% | 188.300 128.232 | 1.284.932 | 1.345.000
5 B+Z+1+C | 14 Egi:ﬁ 184 |/| 65171 |84.152,55| 237,59 | 4.868 |(1.156.700| 269 700 5.000 68.10% | 188.300 126.232 | 1.284.932 | 1.345.000

Birim deger takdir edilirken bagimsiz béliimlerin site igerisindeki, konumu, cephesi, kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi de géz éniinde
bulunudurlarak birim dederi 7 ve 8 no’lu bagimsiz béliimere 5.150.-TL/m? diger bagimsiz béliimlere 5. 000.-TL/m’ olarak takdir edilmistir.
Tasinmaz igin birim deder takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktéri uygulanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin, yapi dederi, Gevre ve Sehircilik Bakanhginin 2014 yili icin Mimarlk ve Miihendislik Hesabinda
kullanilacak yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda tebli§ ekinde yer alan 4/A yapi grubu icin 700.-TL/m? baz alinarakhesaplanmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE;

Briit Alan(m?) 269

Kira Birim Degeri(TL/m?) 19

Aylik Kira Bedeli(TL/Ay) 5.111
Yillik Kira Bedeli(TL/Y1l) 61.332
Kapitalizasyon Orani 0,043
Tasinmaz Degeri(TL) 1.426.326
Briit Alan(m?) 269

Kira Birim Degeri(TL/m?) 19

Aylik Kira Bedeli(TL/Ay) 5.111
Yillik Kira Bedeli(TL/Yil) 61.332
Kapitalizasyon Orani 0,043
Tasinmaz Degeri(TL) 1.426.326

Gelir indirgeme yaklasimi, insaati tamamlanmis olan dederleme konusu 7 ve 8 no’lu badimsiz béliimler igin uygulanmis olup diger
bagimsiz béliimlerin yaklasik %68,10 insaat seviyesine sahip olmalari dolayisiyla mevcut hali ile kira geliri elde edemeyecedi kanaati ile gelir
yéntemi uygulanmamustir. Kira birim dederi takdir edilirken, bagimsiz béliimlerin site igerisindeki konumlari cepheleri, kullanilan malzeme ve
iscilik kalitesi ve ayrica site girisine yakin bélgede ve manzara farkinin olmasi da géz éniinde bulundurularak kira birim degeri 19,00.-TL/m’
olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar icin birim kira deger takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktérii uygulanmistir. Proje harici
olarak ¢ati kat alaninda yapilan biiyiimeler dikkate alinmamis yasal kiralanabilir alan izerinden hesaplanmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin deger tespiti yapilirken Gelir Yéntemi ve Emsal Karsilastirma Yéntemi kullanilmistir. Gelir indirgeme
yaklasiminda gelecekteki tahmini gelirin, gliniimiizdeki dederini bulma isleminden ibarettir. Bu sebeble, kullanilan gelecege ydnelik
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari ve istikrarli bir ekonomiye dayali olmaktadir. Bu yéntemle elde edilen sonug ekonominin gesitli
nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu/olumsuz faktérlere gére degiskenlik arz edebilecektir. Bu sebeple nihai deger Emsal Karsilastirma
Yéntemi baz alinarak verilmistir.
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7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gorts

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Umraniye Belediyesi imar Arsivi'nde, 29.12.2006 tarihli, 2006/36472 no’lu Yapi
Ruhsatlari, 10.02.2009 tarihli, 2008/17811 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi ile Umraniye Tapu Sicil MiidiirliiGiinde kat irtifakina
esas 25.12.2006 tarih, 2006/36472 numara ile Onayll Mimari Projesi gériilmiis, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baglh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfdytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gorts

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ill, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogdrudan ve dénemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”
denmektedir. Umraniye Tapu Sicil MiidiirliiGinde 19.12.2014 tarih saat 11.34 itibariyle yapilan incelemeye gére tasinmazlerin
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiine alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢ergevesinde herhangi bir
sakincasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; istanbul’un yeni gelisen ve 6nemli projelere imza atan Umraniye’de konumlu olmasi,
konumlu oldugu bélgeden aldigi énemli avantajlarin yaninda, konut konseptinde tasarlanarak, faaliyetine devam eden
idealistkent'in marka dederi, reklamasyon 6zelligi acisindan cekim merkezi olusu, tasinmazin konumu, otoyol cikisina yakin
olmasi sebebiyle ulasim kolayligi binada kullanilan malzeme ve isgilik kalitesinin yiiksek olusu tasinmazin satis kabiliyetini
olumlu etkilemektedir. Degerleme asamasinda tiim bu etmenler g6z 6ntinde bulundurularak nihai deger takdiri yapilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari ézelligi, insai
kalitesi, altyapr ve ulasim olanaklari, konumlu oldugu projenin bilinirliginin yiiksek olmasi, prestijli bir blgede ve projede yer
aliyor olmasi, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Bélgede son
dénemde gerceklesen altyapi yatinmlari, Uskiidar Cekmekdy Metro istasyonun insatinin tamamlanma asamasinda olmasi ve
tasinmazlarin metro istasyonuna olan yakinlidi, bitisik durumdaki parsel lizerinde bu yil icerisinde agilisi yapilan Metrogarden
alisveris merkezinin olmasi, tasinmazin hemen karsisindaki idealistkent Ticaret Merkezi’nin insasinin tamamlanarak kismen
faaliyete ge¢cmis olmasi gibi faktérler bélgedeki emlak piyasasini ve paralelinde idealistkent satis fiyatlarinin yiikselmesinde
sebebiyet vermistir. Yil icerisinde gerceklesen satis islemleri de bu artisi dogrular niteliktedir. Tasinmazin degerlemesinde bu
faktorler de dikkate alinmistir.

1 Nolu B.B.Dedgeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651,381
2 Nolu B.B.Degeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651,381
3 Nolu B.B.Degeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381
4 Nolu B.B.Degeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381
7 Nolu B.B.Degeri 1.385.000 1.634.200 585.008 702,109
8 Nolu B.B.Degeri 1.385.000 1.634.300 585.008 702,109
9 Nolu B.B.Degeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381
10 Nolu B.B.Dederi 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381
11 Nolu B.B.Dederi 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381
12 Nolu B.B.Dederi 1.284.932 1.516.220 552.018 651,381
13 Nolu B.B.Dedgeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651,381
14 Nolu B.B.Dedgeri 1.284.932 1.516.220 552.018 651.381

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 29.12.2014 tarihli TCMB déviz satis kuru olan 1 USD = 2.3277.-TL alinmistir.

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri 18.430.798.-TL(Y/OnsekizmilyondértyiizotuzbinyediyiizdoksansekizTiirkLirasidir)
KDV Dabhil Adil Piyasa Dederi 7.918.030.-USD(Y/YedimilyondokuzyiizonsekizbinotuzAmerikanDolaridir)

Canan TOPSAKAL Mimar Ahmet Ziya TOPSAKAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degd.Uzmani
SPK Lisans No: 400695 SPK Lisans No: 400908
-, AN
M= o iy

’
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9. EKLER

1—-BELGELER

2— RESMI TAPU VE TAKYIDAT BELGESI

3 —RESMi IMAR DURUMU YAZISI

4 -TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

5— DEGERLEME UZMANLARINA AT SPK LISANSLARI

BELGELER

ONAYLI MiMARi PROJE KAPAGI BAGIMSIZ BOLUM LIiSTESI
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Resmi Tapu ve Takyidat Belgeleri (Ek-1)

L]
THE-IS0-EM
SO0 .
T.C. Tapas ve Madosiee

IMRANIYE KAYMAKAMLIGI
Tapu Miidirligi

Say1 : 31665777-106.01/ E 3-"*-\"‘3' 19/12/2014
Konu : Tapu Kavds

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.°YE

ilgi: 15.12.2014 tarihli ve bila sayil yazimz.

[lgi sayilh vazmzda istenilen ﬂmra.niye llgesi Yukan Dudullu Mahallesi 106
Parsel 5Blok 1.2.3,4.7,8.9.10,11,12,13 ve 14 numarali gayrimenkullerin aktif-pasif takyidat
bilgisi gésteren Tapu Kayitlan yvazimuz ekinde sunulmusgtur.

Bilgilerinize rica ederim.

ERK:
1- Tapu Kaydi)
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(e

Rapor Torh / Saati - 19.12.2014 1134

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ARG Malikler icin Detaysiz - SBI yok + Pasif Malikler)
Zemia Tipt + Kat Milkeyeti AdaParsel ]
Zemin No 1 28886 Viiziigam + BIs255 m2
n Iige i ISTANBUL/UMRANIYE Ana Tag. Nitelik = LI ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 9 ADET 9 KATLI BINA VE 2 ADET § KATLIBINA VE ARSASI
Ko #: Mininuye Y1 Blok/Kat/Giris -B.BNo 5/ BODRUMAZEMING 14CATI/ - (B Boi No- 1)
::l::k 1/ Kily Ay T YUKARI DUDULLU Mah, Arsa Pay/Payila £ 184065171
vt + KEMERDERE !
Bt Nitelik Mesken - Tribleks
Cilt Sayfa No + 2/30891 " : i
Kayit Durum Akl
L2
[ NTLKIVET BILGILERT ]
(Sistem No EIbiriigi N Hisse Pay/Paydn Metrekare Edinme Schebs - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - 1- ?
ST EVILAK RONUT GAVRIMENKUE Y ATIRI ORTARTIGTA Rt Itk Tesis: - S0G3007 - T3T0- Sats - 25043008 - 1808 |
AT IDEALST GAYRIMENKUL VATIRIV ORTAKLIGTANORIRT TAM Sy - 25 0672008 - 13035 ==
SIRKET]
O TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKUf Malikler icin Detaysiz - SBI yok + Pasif Malikler)
Zemin Tipi + Kat Malkiyeti AdaFarsel /106
Zemin No 23834887 Viiedchm 84.152,55 m2
7 itge + ISTANBULIOMRANIYE At Tag. Nitelik + LILADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 9 ADET § KATLI BINA VE 2 ADET 8 KATLI BINA VE ARSAS)
Karum A 4 """’_""" e BloWKstGirks -B.BNo  : 5 BODRUMZEMINGIAGATI/« (Bag Bol Noc 2)
:l.:“hfﬁﬂy At‘l_?_ YUKARI DUDULLU Mah Arsa Pay/Payda 184065171
ev KEMERDERE
7 Bol. Nieedik © Mesken - Tribkks
Cilt/SayfaNo T ¢ 31203089 e
Kayst Durum AR
L
| MULKIVET BILGILERT ]
SitemNo  Malik EIbiliEi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. Terkin Schebi - Tarih - Vev,
| ST EMTAR KOWGT GAVRIVENKUT, VATIRIN ORTARTIT A TN = Feak Trifiski Tesist - JO0G72007 - 13180- Satey - 25006008 - 13638 |
FTTATTED IDERTIST GAYRIMERKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONTA TAM Sty - 25062003 TT3633- -
SIRKET] = -
) . -
i .
{2 “ N
(| (U
3 \ .

[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGT Malikler igin Detaysiz - SBI yok + Pasif Malikler)
- Zemin Tipi + Kt Madkiyeti AdaParsel : 105
Zemin No 23834888 Yilzoigam : 3415255 m2
it/ ige + ISTANBULTOMRANIYE Ana Tay. Nitelik + 111 ADET 3 KATLI TRIPLEKS VILLA 9 ADET 9 KATLI BINA VE 2 ADET 8 KATLI BINA VE ARSASI
A 1 Omeamiye T s
NN AN 4 Qoteamiye TH) BlolKatGiris -B.BNo  : 5/ BODRUMSZEMING 14CATI/ - (Bug.DolNo: 3)
Mahalle / Koy Adi = YUKARI DUDULLU Mah Arsa Pay/Payda = 18465171
Mewkdi ! KEMERDERE Ba.BoL Nitelik + Mesken - Tribleks
Cilt / Sayfa No 312730893
Kayst Durum : A
MULKIVET BILGILER]
[Sisters No Mahk Eibarkigi No Hisse PayPayd etrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. “Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
34936593 TMLAR RONUT GAVRIMGNE UL Y, ARLIGHA S, ? = = at Tetitaks Tesisi - 200G 2007 -
TITTET DEATIST GAYRIMERK UL VATIRIM ORTARTICGT ANGNIR TAM T S - BOWXOUS - 13653 - -
SIRKET!
[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler igin Detaysiz - SBI yok + Pasif Malikler)
Zemin Tiph = Kat Millkoyeti AdaParsel s 106
Zeemin No 23834389 Yiizikgiim 1 8415255 m2
I/ ige Tt ISTANBUL/OMRANIVE Ana Tag. Nitelik + 11LADET 3 KATLITRIPLEKS VILLA 9 ADET 9 KATLI BINA VE 2 ADET 8 KATLI BINA VE ARSASI
9 v, *
Kursm Ads < Umranive T™ BlOWKutGiris -B.BNo  : 5/ BODRUMAZEMINA14CATI /- (Bad Bl No: &)
Mahalie / Ky Adi_L © YUKARI DUDULLU Mah - 184465171
v ] Arsa Pay/Payda @ 1846S17T1
L4 e Bag.Bol. Nitelik + Mesken - Triblcks
GilesSayfa No 75 ¢ 312430894
Kyst Disrwn Akt
2
= MULKIVET BILGILERL ]
Sistem No Malik Elbirlipi No Hisse Pay/Puyda Metrohare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tari
v N FIENKUL VATIRIM ORTARLIGT A S TANE —Wat Irtifaks 1 eatst - 200062007 - 13180~ Satrg - 230672008 - 13
FATEE IEALSTGAYRIMERKUL YATIRIM ORTARTIGT ANONTM TAM Satiy - BAGR008 - 15633- T N e B
SIRKET]
Rapor Tachi / S 19122014 1134 2
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DESGERLEME
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AT Mabikler iin Detayatz - SBI yoh + Pasil Matbler]
Lo Tt : Kt Mkt A Parsel 3 106
Tewa No TN Yasskan @ MRS a2
1n/ bige = ISTANBIAONSANVE Ana Ty Noelih 1O ADIET 3 KATLE TRIFLEXS VILLA © ADRT O KATLE BINA VE 2 ADET § &ATLE BINA VE ARSAS
Kervm Ay s Im.-uv ™ Whob Nt Gty - ND | &0 BODIRUM ZEMING L CATH « (Bag 130 N 1)
Pahatie ity Ady,; JUJAN DUDULLIE Mk Arss PayPagda 1 1BNSI7
KENRERINIRE
Mevid Y T
0 S N AT ok, AL Nitels 1 Moskan - Tribldks
Kay it Barerm o AR
| MUERIVET I ERT
5 No Mk 2 FINrAg e e Pay Payda Metrekare Fidinmve Sehedi - Tarih - Vev. Terkin Sebebs - Farib - Ver.
E e TR KT CAVRIAER UL VAT GRVARLKT A S TAN: S 3 T T o ) o B T L TG T BT
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Resmi Imar Durumu Yazisi-Kroki (Ek-2)

>

TC
UUMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Mildiirligi

Sayt : 60269154.754-[1987/1085]-27610/2355390 (‘{J:?SQ/:) cornedereend2014
Konu : Imar Durumu

Saymn: idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
(Altntepe Mah. Cihadiye Cad. Ortaklar Is Merk. No:92 K:3 Ofis:3
Maltepe / IST.)

flgi: 16.12.2014 tarih ve 27610 sayih dilekge:

flgi dilekgede bahse konu Umraniye ligesi. Yukan Dudullu Mahallesi, F22D24C1D
Pafta, 106 Parselle iigili talebiniz incelenmistir,

S&z konusu Parsel; 16.04.2005 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Yukart Dudullu 1 pafia,
106, 135, 136 ve 167 parsellere ait {lave Uygulama Planina gore; H: 27.50 m., TAKS: 0,30,
E: 0.77 yapilanma sartlanna sahip KONUT Alaminda kalmaktadir.

106 parselin de igerisinde bulundugu, yukanda belirtilen llave Uygulama Imar
Planinda, plan tasdik tarihi olan 16.,04.2005 tarihinden sonra herhangi bir degigiklik
bulunmamakzadur.

Bilgilerinize rica ederim.

Imar ve diirQ

Ek: Plan Patta Orneg (Olgek:1/1000)

rremye ooty ne Adres: Aatirk Mab, Potih Sutan Mehmet Cad. NoS3 PC 34261 Ormrariyw / ISTANBLL
RGNS  HONETIM sisTEMt Jet- {0216) 443 56 00 ( 15 Hat-PRX ) Faks: (0215) 335 32 76
000 150 9006 Hwdatiang giee F.
TIE wrabadan lw‘.cncz www.umnr:yeu.-ur
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TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
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3-4 No’lu Bagimsiz Béliimler
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11-12 No’lu Bagimsiz Béliimler
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

> 2

. JGYO
I

ealist

Tarily: 28.11.2008

Ahmet Ziya TOPSAKAL

GENEL SEKRETER

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurdu'nun Sedd: VI, No-24 sayb “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Butunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig" uyannca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@: Lisansin almaya hak kazanmugtir,

Iy ARIKAN i:gm %A.\CUI

BASKAN

N
3 W ke %
Tarih : 19.08.2008

Canan TOPSAKAL

A inten

GENEL SEKRETER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

:"‘,f"'ﬁi*‘ﬁ?;??‘ TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI '@'5235 B@

3 1 fim 2008

No : 400695

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:3.4 sayili “Sermaye Piyasasmdya faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

ASLININ AYNIDIR
Oskipan 6. NDTE_ »y

2. Derec
Uskiida:

flkay ARIKAN o E.Nevzat OZTANGUT

BASKAN

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600
Altintepe Mabhallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - iISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) __ Faks:(216) 518 53 16 AD-iDG10001

a4

www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




