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DEGERLEME RAPORU

RAPOR TARIHi: 11.12.2013

RAPOR NUMARASI: 2013-OZEL-0294

istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesinde
F22D24C1D paftada bulunan - ada/ 106 parsel 5. Blok,
RAPOR KONUSU: 1,23,4,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14 no’lu

“Tripleks Mesken” nitelikli Tagsinmazlara ait Deger Tespit
raporudur.

DEGERLEME TARIHi: 06.12.2013

v . . 03.12.2013 tarihli Degerleme Talebi Yazisina istinaden
DAYANAK SOZLESME TARIHI:

IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kisikli Mahallesi, Hanim Seti Sokak, No:38
MUSTERI UNVANI /ADRESI: Uskiidar / istanbul

istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesinde
F22D24C1D paftada bulunan - ada/ 106 parsel 5. Blok,
RAPORA ILISKIN EK TALEP VE KAPSAM: 1,2,34,7,8,09,10,11, 12,13, 14 no'lu .
“Tripleks Mesken” nitelikli tagsinmazlara ait Mevcut ve Proje
Degeri Raporudur.

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL

Ramazan PEHLIVAN Atil UZUN

insaat Miihendisi Degerleme Uzmani
Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 401221)
(SPK Lisans No: 400318)
)M{.oJA-L""‘\.
ONAY
Fatih DINCEL

Yonetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400422)
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Is bu raporun toplam sahife adedi (36)
11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 1/36
Kadikdy / Istanbul

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294
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iICINDEKILER:

v SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

v RAPOR BILGILERI / (REPORT SUMMARY)

v" GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYDI / (TITLE DEED)

v' PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA iZIN BELGESI / IMAR DURUMU BILGILERI
(PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION):

v" GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI / (PROPERTY FEATURES):
A- Halihazir Kullanim Sekli ve Kullanicilar/(Present Use Status and Users):

B- Parsel Bilgileri/(Parcel Features):
C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features):
D- Bagimsiz Bolim Bilgileri/(Flat Features):

v DEGERLEME BILGILERI / (VALUATION INFO):

v' DEGERLEME (VALUATION) / SIGORTA BILGILERI (INSURANCE INFO):

v PIYASA ARASTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET

RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES):

v" EKLER / (ENCLOSURES):

v" RESIMLER / (PICTURES): (Dis gériinus, i¢ gériiniis, manzara)

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey is Merkezi, No:28/1 2/36
Kadikoy / Istanbul
Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294
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v SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
BETA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN UNVANI

SAHRAY-I CEDID MAH. I\/_I.ENG_i SOK. MAHMUT BEY ISMERKEZI
SIRKETIN ADRESI NO:28, KAT:1, NO:1 KADIKOY / ISTANBUL

.. . L. IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERIYI TANITICI BILGILER

. . . I§|S|kl| Mahallesi, Hanim Seti Sokak, No:38
MUSTERI ADRESI Uskuidar / Istanbul

MUSTERE TALEBININ KAPSAMI ve Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesinde F22D24C1D

P paftada bulunan
el ivlidiniaih (-) ada / 106 parsel 5. Blok, 1, 2,3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 no'lu

“Tripleks Mesken” nitelikli Tasinmazlara ait Deger Tespit Raporudur.

v" RAPOR BILGILERIi / (REPORT SUMMARY):

Miisteri Firma Ad/ | IDEALIST GAYRIMENKUL
(Customer’s Name): | YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Talep Referans No ve 2013-OZEL-0294
Tarihi/(Referance No 03/12/2013
i ) and Date):
Miisteri Adresi: Kisikli Mahallesi, Hanim Seti
¥ ’ Sokak, No:38 Usktidar / Istanbul
. ] . N Rapor No ve Tarihi/ 2013-OZEL-0294

Talep ve Kapsam: 12 adet Villanin deger tespiti. (Report No and Date): 11.12.2013
il /lge: istanbul / Umraniye
Semt/ Mahalle: Madenler Mahallesi

Gayrimenkul Adre§i/ Cadde / Sokak: idealist Kent Caddesi / -

(Property Adress):
Site Adi / Blok No: idealist Kent Sitesi / 5. Blok
Bagimsiz Bl. No: 1,2,3,4,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14
41°01'42.56"K (1 -2 No'lu) 29°17'85.48"D (1 -2 No'lu)
41°01'40.94"K (3 -4 No'lu) 29°17"82.16"D (3 -4 No'lu)
41°01'36.57"K (7 -8 No'lu) 29°17"75.86"D (7 -8 No'lu)

Enlem (Latitude ) Boylam (Longitude)
41°01'36.41"K (9 -10 No’lu) 29°17"72.61"D (9 -10 No'lu)
41°01'33.49"K (11 -12 No'lu) 29°17"71.64"D (11 1-2 No'lu)
41°01'32.60"K (13 -14 No’lu) 29°17"68.85"D (13 -14 No'lu)
11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 3/36

Kadikdy / Istanbul
Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294
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v GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI:
(TITLE DEEDINFORMATION TO THE PROPERTY):

idéalist D

ii/ ; Pafta No/

(Province): Istanbul (Cadastral Map No): F22D24C1D

ilgesi/ - . Ada No/

(District): Umraniye (Lot No): -

Bucagi/ ) Parsel No/ 106

(Sub district): (Block No):

Koyu/ Arsa Payi/(Share of s

(Village): - Land/Building): (184 /65171) ( her biri icin)
Mahallesi/ Blok No/

(Neighborhood): | Y- Dudulu (Block No): >

Sokag/ i Kat No/ Bodrum + Zemin + 1.Nor. Kat + Catl
(Street): (Which Floor): (‘her biri igin)

Mevkii/ Bagimsiz Bol. No/

(Locality): Kemerdere (individual Division Noy: | |2 [3 |4 |7 |8 |9 |10]11]12/13 14
Yhﬁ:ifl!l/ Mesken — Tripleks

Description):

( her biri igin)

Niteligi/
(Description):

111 Adet 3 Kath Tripleks
Villa, 9 Adet 9 Katli Bina ve
2 Adet 8 Kath Binave
Arsasi

Parsel Alani (m?)/

Malikleri ve hisse
oranlari/
(Owners and Shares):

idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

A.S. ( Tamami igin)

(Block Area): 84.152,55
Tapu Cinsi [] Tarla/Arsa [0 Kat lrtifaki X Kat Mdilkiyeti
istanbul ili, Umraniye Tapu Sicil Midirigi'nde 05.12.2013 tarihi saat 11.30 itibariyle yapilan

Tapu Takyidati/
(Title Deed
Investigation):

incelemelerde yukarida bilgisi verilen tasinmazlar Gzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Serhler Boluimii;

Tasinmazlar tzerinde herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

Beyanlar hanesinde;

ISKI lehine irtifak hakki (Tiim bagimsiz bdliimlerde miisterek)
AT Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.27/03/2009-10858 Tar.-yev.

Rehinler Hanesinde

Tasinmazlar tizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

Son 3 yil igindeki

Hukuksal Olmamuisgtir.
Durumundaki
Degisiklikler
11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1

Kadikdy / Istanbul

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com

2013-OZEL-0294
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v PROJE / YAPI RUHSATI/ YAPI KULLANMA izZiN BELGESI / IMAR DURUMU BILGILERI:
(PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION)

Proje tarih ve no/ Ruhsat tarih ve no/ (Building Permit Yapi Kullanma izni (iskan) tarih ve no/
(Project date and no): date and no) (Residential Permit date and no):
17.11.2005 tarih ve 2005/16155 . 10.02.2009 tarih 2008/17811 no’lu
) : 01.10.2006 tarihli Ruhsat .
no’lu Proje anhit suhsa Yapi Kullanma Izin Belgesi

Degerleme konusu tasinmazlar projesine gore; bodrum kati ; ~ brit 85,15m? kullanim
alanli, Zemin Kati; ~ briit 85,56m? kullanim alanli, 1. normal kati ; ~ briit 86,52m?, Cati
Kati ; ~ briit 10,34 m? kullanim alanli olmak {izere toplam ~267,67m? briit alanlidir.
1,23,4,9 10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu Bagimsiz Bolumler; Brit kullanim alani(*) olarak
onayli mimari projesine uygundur.

7 ve 8 no’lu Bagimsiz Boliimler; Bodrum, zemin ve 1. normal kati brut alan olarak
onayli mimari projesine uygun olup ¢ati kati érnek villa olmasi nedeni ile farkli dekore
edilmistir.

Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu Bagimsiz Bélumler; brit kullanim alani
olarak mevcut haliyle onayli mimari projesine uygundur. Ornek Villalar (7 ve 8 no’lu
Bagimsiz Bolumler) farkli cati arasi dekoresine sahip olmak izere ~330m? mevcut
duruma sahiptirler. .(~6m? Teras, ~64m? Kapali alan)

Mimari proje ve mevcut durum
arasinda farkhlik var mi?

imar Durumu Belgesi tarihveno | -

istanbul ili, Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan
gérismede; Umraniye ilgesi, Y. Dudullu Mahallesi,

(-) ada, 106 parsel sayil parsel i¢cin 16.04.2005 onay tarihli 1/1000 &lgekli Yukar
Dudullu Mahallesi, 1 Pafta /106-135-136-167 Parsellerin Uygulama imar
Planinda kaldigi ve TAKS = 0,30, E= 0,77 hmax=27,50 m “Konut alani’nda
oldugu bilgisi alinmistir.

Ayrintili imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin Umraniye Belediyesi- imar ve Sehircilik Midirligi'nde bilgisayardan yapilan
incelemede; tasinmazlara ait 15.11.2005 tarih 2005/16155 no’lu “Yapi Ruhsati”, 10.02.2009 tarih 2008/17811
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi’nin oldugu égrenilmistir. Taginmazlar ile ilgili herhangi bir tutanak ya da zapta
rastlanmamistir.

GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI / (PROPERTY FEATURES):

A- Halihazir Kullanim Sekli ve Kullanicilar/(Present Use Status and Users):

Mevcut Kullanim Sekli/(Present Use Status):
Degerleme konusu taginmazlar mevcutta bos olup konut olarak i¢i yapildiktan sonra kullanilacaktir.
Kullanici ismi/(User name):

Binanin/Sitenin Bosluk/Doluluk Orani/(Occupancy rate):
Sitenin doluluk orani ~% 70 — 80 civarindadir.

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey is Merkezi, No:28/1 5/36
Kadikoy / Istanbul
Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294
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B- Parsel, Konum ve Cevre Bilgileri/(Parcel, Status and Environment Features):

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge, Gevre Olgeginde incelemesi, Gevre Yapilagmasi ve Ulagim Bilgileri/(Zoning and
access spec.):

Tasinmazlarin yer aldig iSTANBUL ili:

istanbul ili, iilkemizin Kuzeybatisinda yer alan, Kuzeyde Karadeniz, Doju'da Kocaeli ili, Batrda Tekirdag ili ve Giiney'de
Marmara Denizi ile cevrili bir yarimadadir. Karadeniz ve Marmara Denizi'ni birbirine baglayan istanbul Bogazi, sehri Avrupa ve
Anadolu Yakasl olarak ikiye b6lmektedir. Avrupa Yakasr’nda kalan kesimi Catalca Yarimadasi, Anadolu Yakasi'nda kalan
kesimi ise Kocaeli Yarimadasi iizerinde konuslu olup Marmara Denizi (izerindeki bulunan irili ufakli adalar da istanbul iline
baglidir.

5512 km2 iizerine kurulu olan Istanbul ilinde, 2011 yili Adrese Dayali Nifus Sayimi Sonuglarina gére, 13.483.052 niifus
yasamaktadir ve bu niifusun 13.624.240'1 sehir merkezi, 141.188'i ise belde ve kdylerde ikamet etmektedir. Niifus yogunlugu
km2ye 2.446 kisidir. istanbul'da yasayanlarin % 64,61 (8.712.689) Avrupa Yakasi; % 35,38'i de (4.770.363) Anadolu
Yakasinda ikamet eder.

1980 yilindan itibaren Istanbul'a ekonomik nedenlerle gesitli kentlerden gé¢ hizlanmis ve son yirmi yilda ortalama iki katina
ctkmistir. 2011 yili verilerine gére, Tiirkiye genelinde yapilan 2.420.181 i¢ gdgiin 450.445'; istanbul iline yapilmistir. Niifus artis
orani % 2.76'dir. Avrupa’nin 3. diinyanin 21. biiyiik sehri olan istanbul ili, elde edilen verilere gére 2020 yilinda Avrupa’nin en
kalabalik sehri olacaktir.

Yillik ortalama 6 milyon turistin ziyaret ettigi ve 3 milyar Dolar civarinda déviz biraktigi istanbul ilinin, Tiirkiye biitgesine katkisi
%40, Gayri Safi Milli Hasiladaki payr %23, toplam mevduatin Tiirkiye iindeki payi ise % 35lere tekabiil etmektedir. Ulke
genelindeki ihracatin %46'sini, ithalatin ise % 40’ini Istanbul ticareti olugturmaktadir. Tiirkiye'deki Gretim payinin %55', ticaret
payinin ise %45'ine sahiptir.

2004 yilinda temeli atilmis olan ve yapimi hali hazirda devam etmekte olan Marmaray projesi ile toplu tasimacilikta ulagim
kolayh§i saglanacaktir. Marmaray, tiip gegit ile sehrin iki yakasinin bogazin altindan birbirine baglayacak demiryolu projesidir.
Yapimi bitmis olan ve hali hazirda devam etmekte olan metro istasyonlari ile aktarma baglantilari olacaktir. Sehrin Avrupa
Yakasi'nda Atatiirk Hava Limani, Anadolu Yakasi'nda ise Sabiha Gokgen Hava Limani bulunmaktadir ve Gglincii hava limaninin
ise Anadolu Yakasi Uzerinde yapiimasi planlanmaktadir.

istanbul ili sinirlari dahilinde, 5547 sayili kanun kapsaminda 39 ilce bulunmaktadir.

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 6/36
Kadikoy / Istanbul
Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294
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Tasinmazlarin yer aldigi UMRANIYE ilcesi:

UMRANIYE MAHALLE HARITASI

L : b : -O.' y
TOPAGAC!
DUNMLUPINAR

ESEMKENT

)

Konumu geregi, en ok niifusa sahip istanbul'un ikinci ilgesi olma Gnvanini elinde bulunduran Umraniye ilgesi,
yapilasma agisindan da 2000'li yillarin bagindan itibaren Atasehir ile birlikte ayni hizla biylmektedir. Ulagimin ve
cografyanin insanlari karsi yakanin kalabaligindan ve trafiginden bu yakaya yoneltmesinin en yogun oldugu bdlgedir.

Tasinmazlarin Yer Aldigi idealist Kent 2. Etap Sitesi;

Degerleme konusu tasinmazlar 330 déniim alan izerine kurulu idealist Kent 2. Etap igerisinde yer almaktadir.
Projenin 250 doniimii yesil alana ayrilmistir. idealist Kent'in %72'si yesil alan, %12'si insaat alani ve %16'si otopark
ve yollardan olusmaktadir. Sitede gdlet, agik ve kapali ylizme havuzlari, yiriyUs parkurlari, site iginde okul, 24 saat
guvenlik, spor alanlari, sosyal tesisler, gocuk oyun alanlari yer almaktadir.

Apartman ve villa tipi yapilasmanin oldugu sitede 4 farkli tip(Safir (2+1, 3+1), Mercan (3+1), Yakut (4+1) ) apartman
daireleri, 5 farkli tip(Cinar, Akasya, Selvi, Manolya ve Kéknar ) villa bulunmaktadir.

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 7/36
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Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
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idealist

Iatan3et'ga Meal slar re samia.
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Parselin jeolojik - topografik 6zellikleri ve sekli/(Geolojical and geometric spec of parcel):
Tasinmazlarin bulundugu arazi duz ve yer yer hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

ap ve imar planlari ile arsanin uygunlugunun saglanip saglanmadigi/(Cadastral map, zoning plan and land

congruency):

Cap asillarina uygun oldugu goértlmustur.

C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features):

Yapi Cinsi/ _ XlBetonarme Karkas | [IKargir Yigma [JAhsap [ Celik [L1Diger
(Structure Type):
Mevcut Tesisat/ . N .
(Existing Utilities): XISehir Suyu X Elektrik XIDogalgaz Xisitma Sistemi | []Asansér
Binanin Yasi/ Binanin Kat Adedi/
(Age Of Property): 3 (Number Of Floor In Building): 4
Binanin toplam ingaat alani ve
oturum alani/ 2 .

. 535,77 m°/ Toplam Kat Adedi /
(Gross Total Area Of Main 17172 m? (Total Flat Number): 4 (BK+ZK+ 1 NK + CK)

Property):

Bina Ozellikleri Planlama, Dekorasyon Ozellikleri/ (Building Spec.):

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bina; betonarme karkas sistem ayrik nizamda insa edilmis olup Bodrum, Zemin, 1
Normal, Cati kathdir. Binanin Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati katinda 2 adet tripleks ikiz villa bulunmaktadir. Dis cephesi
boyalidir. Binada asansoér bulunmamaktadir.

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 11/36
Kadikoy / Istanbul
Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
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D-Bagimsiz Boliim Bilgileri/(Flat Features):

Bagimsiz Béliimiin Ozellikleri / (Independent of the section properties)

Degerleme konusu tasinmazlar projesine gore; bodrum kati; Hol, Siginak, Su Deposu, Toplanti Odasi, Camasir Odasli, Depo,
wc hacimli ve ~ brit 85,']5m2 alanli, zemin kati; Hol, Salon, Mutfak, wc ve Teras hacimli ve ~ briit 85,56 m? alanli, 1. normal
kati; Hol, 4 Oda, 2 Banyo wc hacimli ve ~ brit 86,52m?, Cati kati; Hol, Oda, Tesisat Odasi hacimli ve ~ briit 10,34 m? alanli
olmak tizere toplam ~ briit 267,67 m? briit alanlidr.

1,2,3,4,9 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu bagimsiz boliimler; natamam olup %68,4’G tamamlanmistir. Tasinmazlar brit alan (*)
olarak onayli mimari projesine uygundur. Tasinmazlar natamam olarak satildigindan i¢ dekorasyon olarak farkliliklar
gostermektedir. I¢ duvarlar -bazi villalarda- érilmemistir. Bazi zeminler kabaca sapli olup, yine bazi duvar ve tavanlar sivalidir.
ic kapilar takili degildir. Tasinmazlarin ana bina girig kapilari takili ancak daire giris kapisi gegcici olarak demir dograma kapidir.
Mutfak dolabi ve tezgahi takilmamistir. Banyo vitrifiyeleri takilmamistir. Isitma sistemi dogalgaz kombili planlanmis olup, kombi

ve radyatérler henliz takilmamigtir. Pencere dogramalari ithal pvc’lidir.
7 ve 8 nolu bagimsiz boliimler 6rnek villalar olup, % 94,8 inga seviyesindedir. Tasinmazin bodrum kati briit alan

olarak onayli mimari projesine uygundur. Bu érnek tasinmazlarin bodrum kati ve gati arasi farkli dekore edilmiglerdir. Bodrum
kat dekoresi, hol, piyesler (2+1), 2 Banyo wc hacmi seklindedir. Zemin ve 1. normal kati da dekore edilmistir. Ornek villalarin
catl arasi| dekoresi de yapilarak ~7m2 Teras, ~63 m2 kapali alan yapilmistir. Hol ve Mutfak zemini seramik, duvarlar saten
boyalidir. Tavanlar kartonpiyerlidir. Islak hacim zeminleri seramik duvarlar fayans kaplidir. Taginmazlarin giris kapici gelik, i¢

kapilar amerikan panel kapidir. Pencere dogramalari ithal pvc’li olup ¢ift camlidir. Mutfak dolabi ve tezgahi heniiz
takilmamigstir. Banyo vitrifiyeleri heniz takilmamigtir.

Not:(*)1,2 3, 4, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 no'lu Bagimsiz Bélimler; brit kullanim alani olarak mevcut haliyle onayli mimari
projesine uygundur. Ornek Villalar (7 ve 8 no’lu Bagimsiz Bélimler) gibi farkli ¢ati arasi dekoresi ile ~330 m? mevcut durum

olusmustur.
Projesine Gore Mevcutta
Net Briit Net Briit Tamamlanma Cephesi
m? m? m? m? Orani (%)
CAINOW a7 95 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Glney
Bagimsiz Bélim - Dogu
_2Nolu a7 95 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Gliney
Bagimsiz Bélim - Bati
J3Nol a7 55 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Giney
Bagimsiz Bélim - Dogu
JANolu a7 55 | 267,67 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Giney
Bagimsiz Bélim - Bati
7 No’lu Kuzey - Gliney
Bagimers Bolim | 137:35 | 267.67 | 26529 | 330 948 Yogu
_BNol 9755 | 26767 | 26529 | 330 94.8 Kuzey - Gliney
Bagimsiz Boélim - Bati
JIONOW a7 95 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Giney
Bagimsiz Bélim - Dogu
JONOIU 00 55 | 26767 | 137,35 | 267,67 68,4 Kuzey - Gliney
Bagimsiz Bolim - Bati
ALNOMU 00 95 | 26767 | 137,35 | 267,67 68,4 Kuzey - Dogu -
Bagimsiz Bolum Bati
A2Nolu 0 00 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Gilney - Dogu
Bagimsiz Bolum - Bati
AN 00 95 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Gilney - Dogu
Bagimsiz Bolum - Bati
AANOI a0 05 | 26767 | 137,35 | 267,67 68.4 Kuzey - Dogu -
Bagimsiz Bolum Bati

Cevre Diizenlemesi, Sosyal tesisler/Spor tesisleri/(Landscape and Social&Sports facilities):

Tasinmaz sosyal tesisli, spor tesisli, cocuk oyun alanli, givenlikli, goletli, yirtyls parkurlu, acik ve kapali yizme havuzlu site

icerisindedir. Degerlenen her bagimsiz, ikiz ayrik nizamda, 6n - yan ve arka komsu cephelerinde bahgeye sahiptir.

Otopark Durumu/(Parking Lot status):

Acik otopark yeri; her villanin 6ntinde yapilidir.

11.12.2013
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Manzara ve Konum / (Scenery and Distance to/of Shore):
Site manzaralidir. Bahge diizenlemeleri yapilmistir. Yer yer devam eden bakim hizmetleri gérilmustar.
Binanin Hasar Durumu ve Deprem On incelemesi/(Damaged Status):
Ciplak gbzle yapilan incelemede herhangi bir hasar tespit edilmemistir.
DEGERLEME BILGILERI / (VALUATION INFO):
Deger tespitinde Emsal karsilagtirma ve gelir yontemi yaklagimi kullanilmistir.
Emsal Karsilastirma Yaklagimi:
Bu yéntemde tasinmazin bulundugu idealist Kent 1 ve 2. Etap ve benzer 6zellikteki sitedeki, benzer 6zellikteki kiralik ve satilik
tasinmazlarin tespiti yapiimigtir.
Gelir indirgeme Yaklagimi:
Emsal karsilastirma yontemi gergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi” kullaniimistir. S6z
konusu tasinmazlarin konu olabilecegdi kira bedeli bélge icin belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai
degerler hesaplanmaya ¢alisiimigtir.
Emsal Karsilastirma Yéntemi:
Asagida belirtilen Emsaller dogrultusunda, Emsal Karsilastirma Yontemi ile asagidaki tablo hazirlanmistir.
106 Tamam. %100 iN$AAT SEVIYESI iQiN
Parsel Mev_c_:ut NATAMAM DURUM DEGERI N
Alan : Brit | viizdesi (Ornek daire esas alinmigtir)
an 135“2' . BBe | Yasal | Alan
Ty digen Brit (ngek o Projesindeki Mevcut Alana Projesindeki Mevcut Alana
m Arsapayi| Alan esas | Alana Gére Gore Alana Gore Gore
alinmigtir
BB ) PiYASA SATIS | PIYASA SATIS |PiYASA SATIS | PIYASA SATIS
no FiYATI (TL) FiYATI (TL) FiYATI (TL) FIYATI (TL)
1 é\l%lu 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
2 g%Iu 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 {1.180.000,00
3;‘%'“ 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
4;‘%'“ 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
7;‘%'“ 237,59 | 267,67 330 94,8 |1.100.000,00 |1.160.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
8;‘%'“ 237,59 | 267,67 330 94,8 |1.100.000,00 |1.160.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
Qé\lglu 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
10 No’lu
BB 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 {1.180.000,00
11BN§ lu 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 {1.180.000,00
12 No’lu
BB 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
13 No’lu
BB. 237,59 | 267,67 330 68,4 |[1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 {1.180.000,00
14 No’lu
BB. 237,59 | 267,67 330 68,4 [1.030.000,00 (1.070.000,00 1.120.000,00 |1.180.000,00
TOPLAM 12.500.000,00 |13.020.000,00 13.440.000,00 |14.160.000,00
11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 13/36
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Gelir Indirgeme Yéntemi

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullaniimistir.

Ornek Daireye gére tamamlanmig Alan igin
Kira ¢arpani: 270 alinmigtir.

KIiRA
TL/AY

KIRA

LYl Deger

1 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

2 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

3 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

4 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

7 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

8 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

9 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

10 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

11 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

12 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

13 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

14 No’lu B.B. 4.200

50.400 1.134.000

TOPLAM

13.608.000

Gayrimenkuliin ve Boélgenin Olumlu Ozellikleri/(Property’s
and Zone’s advantages):

1. Kat Miilkiyetli olmasi,

Yeni binadadir.

Nitelikli site icerisinde olmasi,
Ulasiminin kolay olmasi,

Uskﬁdar- Umraniye metro hattinin yapimina baslanmis
olmasi, Istasyona yakin olmasi,

6. Cevrede markal yapi unsurlarinin yogun olmasi,

a s wD

Gayrimenkuliin ve Bélgenin Olumsuz

Ozellikleri/(Property’s and Zone’s disadvantages):

En lyi Kullanim Sekli ve Alternatifler/ Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut durumda oldugu gibi “konut
(Best use function and alternatives): fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.
Bitmiglik Orani % 1,2,3,4,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 nolu B. B. 7 ve 8nolu B. B.

(Percent Finished): %68,4

%94,8

Gayrimenkul Degerini Etkileyen Teknik,

: Bulunmamaktadir.
Imar ve Yasal Kisitlamalar

Gayrimenkuliin Eklentileri, Miitemmim-

cuiz ve Teferruatlar/ Bulunmamaktadir.

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1

Kadikdy / Istanbul

Tel: 444 2 243 Fax: 0 216 445 20 12 Email:info@betagd.com
2013-OZEL-0294

14/36



o =

B ETA idédlist D
2l SGAYRIMENKUL

DEGERLEME AS

Degerleme Yontemi: Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi Kullanilmigtir

DEGERLEME (VALUATION ):

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen 12 adet Bagimsiz Bélimin Emsal Yaklagimi ile
Toplam Yasal Durum Piyasa Degeri projesindeki alan g6z 6éninde bulundurularak Yasal durum Piyasa degeri:

12.500.000,00TL( oniki Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen 12 adet Bagimsiz Bélimin Emsal Yaklagimi ile
Toplam Mevcut Durum Piyasa Degeri | mevcut durum g6z 6niinde bulundurularak Mevcut durum Piyasa degeri:

13.020.000,00TL (0n ti¢c Milyon Yirmi bin Tirk Lirasi) takdir edilmistir.

Eksper Gériigii / Satilabilirlik/ ] Cok iyi < yi (] orta (DFGCV"'E:JS'E/?Z E;ﬁg’fg‘fz
(Valuer’s Opinion /Market Value): (Very Good) (Good) (Very Good) option) y sold)

Aylik Kira Bedeli/ (Monthly Rent):
Yillik Kira Bedeli/(Rent FOR A YEAR ):
Potansiyel Risk Bedeli:

Tabloda Ayrintili olarak belirtilmigtir.

Yaklasik Giiglendirme Bedeli -

Degerleme konusu tasinmaz konut agisindan tercih edilen bir bolgede

Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi olmasi sebebiyle tasinmazin “Satilabilir’ oldugu disinilmektedir.

ve Uzman goriisii

Rapor tarihindeki TCMB. Doviz satig

kurlari USD-Euro/ |DOIar H2'0380 H2'0462 ‘

gTCtZI\;IB Exchange rate on report |Eur0 H2,7846 H2.7958 ‘
ate):

PiYASA ARASTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES):

Asagida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Cevrede yapilan piyasa arastirmalarindan
hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlari, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri ginimiz ekonomik kosullari dikkate alinarak
glinimiz ekonomik kosullari itibariyle mevcut durum kiymet takdiri yapiimistir. Degerleme konusu tasinmazlar satis ofisince 368m2
brit kullanim alanlh Manolya tipi villa olarak siniflandiriimistir.

Emsaller;
.. 2
EMSALLER | YER BUYUKLUK | Ozellikler Fiyat E;,ra”t? m Kaynak
Emsal 1 Tasinmaz ile 368 m’ Natamam 1.060.000 TL 2.880-TL C6zum Emlak
ayni sitede Manolya den basliyor 0538 8287242
Tipi ikiz 1.600.000 TL ye
Villa kadar var
Emsal 2 Tasinmaz ile 368 m° Natamam 1.125.000 TL 3.057 -TL Mehmet
ayni sitede Akasya Ozdemir
Tipi Villa (532) 704 93 65
Emsal 3 Tasinmaz ile 510 m° Natamam 1.550.000 TL 3.039-TL Goktug Erkan
ayni sitede Cinar Tipi 0533 409 69 90
tipi ikiz
Villa
Emsal 4 Tasinmaz ile 440 m° Natamam 1.280.000 TL 2.909-TL Goktug Erkan
ayni sitede Koknar 0533 409 69 90
Tipi ikiz
Villa
11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey is Merkezi, No:28/1 15/36
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Emsal 5 Tasinmaz ile 368 m’ ici full yapili- 1.430.000 TL 3.885 -TL Fisun Erdir
ayni sitede Selvi Tipi dolapli 0538 951 21 88
Villa
Emsal 6 368 m* Natamam 975.000 TL 2.649 -TL Fisun Erdir
1.Etapta Akasya 0538 951 21 88
Tipi Villa
Emsal 7 Tasinmazla 368 m’ Natamam 1.100.000 TL 2.990 -TL Ozer Erdir
ayni site Akasya 0543 536 11 55
2.Etapta Tipi Villa
Emsal 8 idealist 1 de Akasya Natamam 1 Aylik: 3.600 TL Ozer Erdir
Kiralik Villa 368 m? 0543 536 11 55
Tipi Villa
Emsal 8 idealist 1 de Akasya Natamam 1 Aylik : 4.500 TL Fisun Erdir
Kiralik Villa 368 m? 0538 951 21 88
Tipi Villa
Not:
® Ekte tasinmaz/tasinmazlara ait fotograflar, tapu senedi, mevcut ise diger belgeler sunulmaktadir.
® Tapu sicil kaydindaki takyidatlar degerlemede g6z 6éntinde bulundurulmamistir.
® Dederlemede %10 yanilma pay! mevcuttur.
® Fiyatlara KDV dahil edilmemistir.

FOTOGRAFLAR:

11.12.2013 Adres: Sahrayicedid Mah. Mengi Sok. Mahmutbey Is Merkezi, No:28/1 16/36
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1-2 Nolu Villalar
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3-4 Nolu Villalar
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7-8 NoI Villalar
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11-12 Nolu Villalar
13-14 Nolu Villalar
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Tapu Suretleri:
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Takyidat Belgeleri:
Not: Tapudan kontrol edilerek dogrulugu saglanmistir.
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Mimari Proje:
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Bodrum Kat Plani

Zemin Kat Plani
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Normal Kat Plani

Cati1 Kat Plani
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NANDUYA (TIP 5)

BOORUM KAT MANOLYA (TIP 5) ———

TEMIN KAT

MAROLYA (THP §) NANOLYA (TIP 5)
BIRINCI KaT CATI KAY

Satisg Ofisi Kat Planlarn
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LISANS BELGELERi

TIRKIVE SERMAYE PIYASAS!
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGE
k00548

Tarih : 20.04,2006 No : 400318

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyannca

Ramazan PEHLIVAN

o 11 Ocak 2011
Degerleme Uzmanhg Lisansmyapmaya hak kazanmistir,
USKUDAR 12, MOTERLIGE OENEK B,

\5 67 72 Gisterilondenl
/ (Ko
BEYAN:

Eeliii Kissmndan) -
Tlkay ARTKAN

y
GENEL SEKRETER

evlik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 21.12.2009 No : 401221

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§"l uyannca

Atll UZUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansimi almaya hak kazanmigtir,

S oz

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

oz atlOZITANGUT
BASKAN
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No : 400422

TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLAR! BIRLIGI

TSPAKE

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Ser:VIll, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Jcin Lisanslama ve Sicll Tutrmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli3™| uyannca

A hiides

eviik Metin AYISIK
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