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o 'WONETICI OZETE
Degeriemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum + Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013
Degerienen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 28 Mart 2013
Rapor Tarihi . 01 Nisan 2013
Miisteri / Rapor No . 031-2013/1489
Misstanbul Evleri Projesi,
281 adet badimsiz bélim,
Degerleme Konusu ., Basaksehir 5. Etap, 1. Kisim, 9. Bolge Yani,
Gayrimenkullerin Adresi " 1296 ada 2 no'lu parsel, 1297 ada, 6 no’lu parsel,

1300 ada 2 no’lu parsel
Ikitelli - Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir Iicesi, ikitelli Mahallesi,
Karaahmetli Mevkiii, F21C17A1A pafta, 1296 ada,
2 no'lu parsel izerinde kayith 37 adet bagimsiz

Tapu Bilgileri Ozeti : bolim, F21C17A1A pafta, 1297 ada, 6 nolu parsel
uzerinde kayith 99 adet badimsiz bélim ile
F21C17A1A pafta, 1300 ada, 2 no'lu parsel
tizerinde kayith 145 adet bagimsiz bélim

Sahibi : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

2 . Lejanti: Konut Alam

Imar Durumu " Emsal (E): 1,40
Bu rapor, vyukarida adresi Dbelirtilen salig
sozlesmeleri yapilmig ancak heniiz tapu devirleri

Raporun Konusu * yapilmamis olan 281 adet bafimsiz bolimiin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 118.100.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumiu Dederieme Uzmani Sorumliu Dederleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR.
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayii kararinda yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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IRLA I

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

. i Misstanbul Evleri Konutlan blinyesindeki

DEGERLEME KONUSU iSiIN ismi : | 281 adet bagimsiz bélimiin  toplam
pazar dederlerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 01 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir Iicesi, Ikitelli
Mahallesi, Karaahmetli Mevkiii,
F21C17A1A  pafta, 1296  ada,

L i 2 no'lu parsel idzerinde kayith 36 adet
TAPU BILGILERI : | bagimsiz bélim, F21C17A1A pafta, 1297

ada, 6 no’lu parsel lzerinde kayith 99
adet bagimsiz bdlim ile F21C17A1A
pafta, 1300 ada, 2 no'lu parsel lzerinde
kayith 145 adet bagimsiz bélim

Rapor konusu 281 adet bagimsiz
bélimiun satis soézlesmeleri yapilmig
ancak tapu devirleri heniiz
gerceklesmemistir.

, | Konut Alani
iMAR DURUMU * | Emsal (E): 1,40

MEVCUT KULLANIM

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI(KDV Haric)

118.100.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2013/%89
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirtrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu kararn ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :0 (216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1% 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek veesas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli
olarakkurulmus halka acik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Turkiye'nin  gesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

4 [
J

NOVA TD RAPOR NO: 2013!%89

www.novatd.com



NI/ A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerlerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dedgeri:

Bir midlkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerieme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§: pesinen

kabul edilmistir,

- Aha ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gizerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gcikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.
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TATRILIAT DEGERLEMH WE DANIEMARLE A

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Satis sdzlesmesi yapilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis olan 281 adet
bagimsiz boliim:

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
ILY : Istanbul
iLCESI : Basaksehir
MAHALLESI : Ikitelli
MEVKIii : Karaahmetli
PAFTA NO : F2Z1C17A1A
YEVMIYE NO : 9549
ADA NO 1296
PARSEL NO 2
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | Betonarme kargir 4 adet bina ve arsasi
ARSA ALANI . 16.891,14 m=
BAG. .
So | BRoK | kaT No | BOLUM | ARSA PAVI | NiTELI&R ol Sg | [TAPU TARIHI
NO
1 Al ZEMIN 4 106/16891 Mesken 101 9979 17.07.2007
2 Al 2. KAT 11 88/16891 Mesken 101 9986 17.07.2007
3 Al 3. KAT 14 86/16891 Mesken 101 9989 17.07.2007
4 Al 3. KAT 15 88/16891 Mesken 101 9990 17.07.2007
5 Al 4, KAT 18 86/16891 Mesken 102 9993 17.07.2007
6 Al 4. KAT 19 88/16891 Mesken 102 9994 17.07.2007
7 Al 5. KAT 22 86/16891 Mesken 102 9997 17.07.2007
Cati arasi
8 Al 5. KAT 23 168/16891 piyesli 103 10118 17.07.2007
mesken
Cati arasi
9 Al 11.KAT 45 136/16891 pivesli 102 10020 17.07.2007
mesken
Cati arasi
10 Al 11 46 111/16891 piyesli 102 10021 17.07.2007
mesken
Cati arasi
11 Al 11 47 112/16891 piyesli 102 10022 | 28.12.2010
mesken
Cati arasi
12 Al 11.KAT 48 111/16891 piyesli 102 10021 17.07.2007
mesken
13 Bl ZEMIN 1 111/16891 Mesken 102 10024 17.07.2007
14 Bl ZEMIN 2 111/16891 Mesken 102 10025 17.07.2007
15 Bl ZEMIN 3 109/16891 Mesken 102 | 10026| 17.07.2007
16 Bl ZEMIN 4 109/16891 Mesken 102 10027 17.07.2007
17 Bl 1. KAT 5 114/16891 Mesken 102 10028 17.07.2007
18 Bl 1. KAT 5] 111/16891 Mesken 102 10029 17.07.2007
19 Bl 2, KAT 9 114/16891 Mesken 102 10032 17.07.2007
20 Bl 3. KAT 13 114/16891 Mesken 102 10036 17.07.2007
21 Bl 6. KAT 25 114/16891 Mesken 102 10048 17.07.2007
22 Bl 7. KAT 29 114/16891 Mesken 102 10052 17.07.2007

NOVA TD RAPOR NO: 2{}%1489
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23 Bl 9. KAT 37 114/16891 Mesken 102 10060 | 17.07.2007
24 Bl g, KAT 38 111/16891 Mesken 102 10061 17.07.2007
25 Bl 10.KAT 41 114/16891 Mesken 102 10064 | 17.07.2007
26 Bl 10.KAT 42 111/16891 Mesken 102 10065 | 17.07.2007
Cati Arasi
27 Bi 11.KAT 45 148/16891 Piyesli 102 10068 | 17.07.2007
Mesken
Cati Arasi
28 B1 11.KAT 46 144/16891 Piyesli 102 | 10069 | 17.07.2007
Mesken
Cati Arasi
29 Bl 11.KAT 47 140/16891 Piyesli 102 10070 | 17.07.2007
Mesken
Cati Arasi
30 B1 11.KAT 48 145/16891 Piyesli 102 10071 17.07.2007
Mesken
31 C1 ZEMIN 1 133/16891 Mesken 102 10072 | 17.07.2007
32 Ci ZEMIN 2 133/16891 Mesken 102 10073 | 17.07.2007
33 Cc2 ZEMIN 1 133/16891 Mesken 103 10096 | 17.07.2007
34 c2 ZEMIN 2 133/16891 Mesken 103 10097 | 17.07.2007
35 c2 1. KAT 2 136/16891 Mesken 103 10088 | 17.07.2007
36 c2 5. KAT 11 136/16891 Mesken 103 10106 | 17.07.2007
Cati Arasi
37 c2 11.KAT 23 168/16891 Piyesli 103 10118 17.07.2007
Mesken
ADA NO 1297
PARSEL NO 6
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | 6 blok apartman ve arsasi
ARSA ALANI = 28.996,43 m=2
BAG.
SIRA | BLOK .=- | CILT | SAYFA TAPU
NO NO | KAT NO aﬁ':.gm ARSA PAYI | NITELiIGI NO NO TARIHE
i A2 ZEMIN 1 103/28996 Mesken 103 10120 | 17.07.2007
2 A2 1 5 105/28996 Mesken 103 10124 | 17.07.2007
3 A2 2 8 107/28996 Mesken 103 10127 | 17.07.2007
4 A2 p 9 105/28996 Mesken 103 10128 | 17.07.2007
Cati arasi
5 A2 11 45 134/28996 piyesli 103 10164 17.07.2007
mesken
Cati arasi
6 A2 11 46 109/28996 piyesli 103 10165 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
7 A2 11 47 110/28996 pivesli 103 10166 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
8 A2 11 48 133/28996 piyesli 103 10167 | 17.07.2007
mesken
o] A3 ZEMIN 1 103/28956 Mesken 103 10168 | 17.07.2007
10 A3 ZEMIN 4 105/28996 Mesken 103 10171 17.07.2007
11 A3 1 5 105/28996 Mesken 103 10172 17.07.2007
12 A3 2 9 105/28996 Mesken 103 10176 | 17.07.2007
Cati arasi
13 A3 11 45 134/28996 piyesli 104 10212 17.07.2007
mesken
Cati arasi
14 A3 i1 46 109/28996 piyesli 104 102 }3 17.07.2007
s A
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mesken
Cati arasi
15 A3 11 47 110/28996 piyesli 104 10214 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
16 A3 11 48 133/28996 piyesli 104 10215 | 17.07.2007
mesken
17 B2 ZEMIN 1 110/28996 Mesken 104 10216 | 17.07.2007
18 B2 ZEMIN 2 110/28996 Mesken 104 10217 | 17.07.2007
19 B2 ZEMIN 3 108/28996 Mesken 104 10218 | 17.07.2007
20 B2 ZEMIN 4 108/28996 Mesken 104 10219 | 17.07.2007
21 B2 1 5 113/28996 Mesken 104 10220 | 17.07.2007
22 B2 1 6 110/28996 Mesken 104 10221 | 17.07.2007
23 B2 1. KAT 7 108/28996 Mesken 104 10222 | 17.07.2007
24 B2 1. KAT 8 111/28996 Mesken 104 10223 | 17.07.2007
25 B2 2. KAT 10 110/28996 Mesken 104 10225 | 17.07.2007
26 B2 2. KAT 11 108/28996 Mesken 104 10226 | 17.07.2007
27 B2 3. KAT i4 110/28996 Mesken 104 10229 | 17.07.2007
28 B2 4. KAT 19 108/28996 Mesken 104 10234 | 17.07.2007
29 B2 5. KAT 22 110/28996 Mesken 104 10237 | 17.07.2007
30 B2 5. KAT 23 108/289896 Mesken 104 10238 | 17.07.2007
31 B2 8. KAT 34 110/28996 Mesken 104 10249 | 17.07.2007
32 B2 9. KAT 38 110/28996 Mesken 104 10253 | 17.07.2007
33 B2 9. KAT 39 108/28996 Mesken 104 10254 | 17.07.2007
34 B2 10.KAT 42 110/28996 Mesken 104 10257 | 17.07.2007
35 B2 10.KAT 43 108/28996 Mesken 104 10258 | 17.07.2007
36 B2 11.KAT 46 140/28996 Mesken 104 10261 | 17.07.2007
Cati arasi
37 B2 11.KAT 47 137/28996 piyesli 104 10262 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
38 B2 11.KAT 48 142/28996 piyesli 104 10263 | 17.07.2007
mesken
39 B3 ZEMIN 1 110/28986 Mesken 104 10264 | 17.07.2007
40 B3 ZEMIN 2 110/28996 Mesken 104 10265 | 17.07.2007
41 B3 ZEMIN 3 108/28996 Mesken 104 10266 | 17.07.2007
42 B3 ZEMIN 4 108/28996 Mesken 104 10267 | 17.07.2007
43 B3 1 5 113/28996 Mesken 104 10268 | 17.07.2007
44 B3 1 6 110/28996 Mesken 104 10269 | 17.07.2007
45 B3 1 7 108/28996 Mesken 104 10270 | 17.07.2007
46 B3 1 8 111/28996 Mesken 104 10271 | 17.07.2007
47 B3 2 10 110/28996 Mesken 104 10273 | 17.07.2007
48 B3 2 i2 111/28996 Mesken 104 10275 | 17.07.2007
Cati1 arasi
49 B3 11 45 145/28996 piyesli 105 10308 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
50 B3 11 46 140/28996 piyesli 105 10309 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
51 B3 11 47 137/28996 piyesli 105 10310 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
52 B3 11 48 142/28996 piyesli 105 10311 | 17.07.2007
mesken
53 B4 ZEMIN 110/289%6 Mesken 105 10312 | 17.07.2007
54 B4 ZEMIN 110/28996 Mesken 105 10313 | 17.07.2007
55 B4 ZEMIN 108/28996 Mesken 105 10314 17.07.2007
56 B4 ZEMIN 108/28996 Mesken 105 10315 | 17.07.2007
57 B4 i 113/28956 Mesken 105 10336 | 17.07.2007
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58 B4 1 G 110/28996 Mesken 105 10317 17.07.2007
59 B4 1 7 108/28996 Mesken 105 10318 17.07.2007
60 B4 3§ 8 111/28996 Mesken 105 10319 | 17.07.2007
61 B4 2 S 113/28996 Mesken 105 10320 17.07.2007
62 B4 2 10 110/28996 Mesken 105 10321 17.07.2007
63 B4 2 11 108/28996 Mesken 105 10322 17.07.2007
64 B4 2 12 111/28996 Mesken 105 10323 17.07.2007
65 B4 3 13 113/28996 Mesken 105 10324 17.07.2007
66 B4 3 14 110/28996 Mesken 105 10325 17.07.2007
67 B4 3 15 108/28996 Mesken 105 10326 17.07.2007
68 B4 3 16 111/28996 Mesken 105 10327 17.07.2007
69 B4 4 17 113/28996 Mesken 105 10328 17.07.2007
70 B4 4 18 110/28996 Mesken 105 10329 17.07.2007
71 B4 4 19 108/28996 Mesken 105 10330 17.07.2007
72 B4 4 20 111/28996 Mesken 105 10331 17.07.2007
73 B4 5 21 113/28996 Mesken 105 10332 17.07.2007
74 B4 5 22 110/28996 Mesken 106 10333 17.07.2007
75 B4 5 23 108/28996 Mesken 106 10334 17.07.2007
76 B4 5 24 111/28996 Mesken 106 10335 17.07.2007
77 B4 6 25 113/28596 Mesken 106 10336 17.07.2007
78 B4 5] 26 110/28996 Mesken 106 10337 17.07.2007
79 B4 3] 27 108/28996 Mesken 106 10338 17.07.2007
80 B4 5] 28 111/28996 Mesken 106 10339 17.07.2007
81 B4 7 29 113/28996 Mesken 106 10340 17.07.2007
82 B4 7 30 110/28996 Mesken 106 10341 17.07.2007
83 B4 7 31 108/28996 Mesken 106 10342 17.07.2007
B4 B4 7 32 111/28996 Mesken 106 10343 17.07.2007
85 B4 8 33 113/28996 Mesken 106 10344 17.07.2007
86 B4 8 35 108/28996 Mesken 106 10346 17.07.2007
87 B4 8 36 111/28996 Mesken 106 10347 17.07.2007
88 B4 9 37 113/28996 Mesken 106 10348 17.07.2007
89 B4 9 38 110/28996 Mesken 106 10349 17.07.2007
a0 B4 9 39 108/28996 Mesken 106 10350 17.07.2007
91 B4 9 40 111/28996 Mesken 106 10351 17.07.2007
92 B4 10 41 113/28996 Mesken 106 10352 17.07.2007
g3 B4 10 42 110/28996 Mesken 106 10353 17.07.2007
94 B4 10 43 108/28996 Mesken 106 10354 17.07.2007
85 B4 10 44 111/28996 Mesken 106 10355 17.07.2007
Cati arasi
96 B4 11 45 145/28996 piyesli 106 10356 17.07.2007
mesken
Cati arasi
a7 B4 i1 46 140/28996 piyesli 106 10357 17.07.2007
mesken
Cati arasi
a8 B4 11 47 137/28996 piyesli 106 10358 19.10.2007
mesken
Cati arasi
99 B4 11 48 142/28996 piyesli 106 10359 | 20.10.2007
mesken
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ADA NO 1300
PARSEL NO 2
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI 15 blok apartman sosyal tesis ve arsasi
ARSA ALANI x 56.023,61 m?
SIRA | BLOK BAG. . ... | CILT | SAYFA | TAPU
NO NO KAT NO Bﬂr:.glll ARSA PAYI NITELIGI NO NO TARIHI
1 B6 1 5 114/56023 | Mesken | 105 | 10388 | 17.07.2007
2 B6 1 6 111/56023 | Mesken | 106 | 10389 | 17.07.2007
3 B6 2 9 114/56023 | Mesken | 106 | 10392 | 17.07.2007
4 B6 2 10 111/56023 | Mesken | 106 | 10393 | 17.07.2007
5 B6 3 13 114/56023 | Mesken | 106 | 10396 | 17.07.2007
b B& 3 14 111/56023 Mesken 106 10397 17.07.2007
7 B6 3 16 112/56023 | Mesken | 106 | 10399 | 17.07.2007
8 B6 4 17 114/56023 | Mesken | 106 | 10400 | 17.07.2007
9 B6 4 20 112/56023 | Mesken | 106 | 10403 | 17.07.2007
10 B& 5 21 114/56023 Mesken 106 10404 17.07.2007
11 B6 5 23 109/56023 | Mesken | 106 | 10406 | 17.07.2007
12 B6 5 24 112/56023 | Mesken | 106 | 10407 | 17.07.2007
13 B6 6 25 114/56023 | Mesken | 106 | 10408 | 17.07.2007
14 B6 7 29 114/56023 | Mesken | 106 | 10412 | 17.07.2007
15 B6 7 32 112/56023 | Mesken | 106 | 10415 | 17.07.2007
16 B6 g 33 114/56023 | Mesken | 106 | 10416 | 17.07.2007
17 B6 9 37 114/56023 | Mesken | 106 | 10420 | 17.07.2007
18 B6 9 40 112/56023 | Mesken | 106 | 10423 | 17.07.2007
19 B6 10 41 114/56023 | Mesken | 106 | 10425 | 17.07.2007
20 B7 | ZEMIN 1 111/56023 | Mesken | 106 | 10433 | 17.07.2007
21 B7 ZEMIN 2 111/56023 Mesken 106 10434 | 17.07.2007
22 B7 | zZEMIN 3 109/56023 | Mesken | 106 | 10435 | 17.07.2007
23 B7 | ZEMIN 4 109/56023 | Mesken | 106 | 10436 | 17.07.2007
24 B7 1 5 114/56023 | Mesken | 106 | 10437 | 17.07.2007
25 B7 1 6 111/56023 | Mesken | 106 | 10438 | 17.07.2007
26 B7 1 7 109/56023 | Mesken | 106 | 10439 | 17.07.2007
27 B7 1 8 112/56023 | Mesken | 106 | 10440 | 17.07.2007
28 B7 2 9 114/56023 | Mesken | 106 | 10441 | 17.07.2007
29 B7 2 10 111/56023 | Mesken | 106 | 10442 | 17.07.2007
30 B7 4 12 112/56023 | Mesken | 106 | 10444 | 17.07.2007
31 B7 2 13 114/56023 | Mesken | 106 | 10445 | 17.07.2007
32 B7 3 14 111/56023 | Mesken | 106 | 10446 | 17.07.2007
33 B7 3 15 109/56023 | Mesken | 106 | 10447 | 17.07.2007
34 B7 3 16 112/56023 | Mesken | 106 | 10448 | 17.07.2007
35 B7 4 18 111/56023 | Mesken | 106 | 10450 | 17.07.2007
36 B7 4 20 112/56023 | Mesken | 106 | 10452 | 17.07.2007
37 B7 5 21 114/56023 | Mesken | 106 | 10453 | 17.07.2007
38 B7 5 22 111/56023 | Mesken | 106 | 10454 | 17.07.2007
39 B7 5 24 112/56023 | Mesken | 106 | 10456 | 17.07.2007
40 B7 6 25 114/56023 | Mesken | 106 | 10457 | 17.07.2007
41 B7 6 26 111/56023 | Mesken | 106 | 10458 | 17.07.2007
42 B7 6 28 112/56023 | Mesken | 106 | 10460 | 17.07.2007
43 B7 7 29 114/56023 | Mesken | 106 | 10461 | 17.07.2007
44 B7 7 30 111/56023 | Mesken | 106 | 10462 | 17.07.2007
45 B7 8 33 114/56023 | Mesken | 106 | 10465 | 17.07.2007
46 B7 8 34 111/56023 | Mesken | 106 | 10466 | 17.07.2007
47 B7 8 36 112/56023 | Mesken | 106 | 10468 | 17.07.2007
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48 B7 9 37 114/56023 Mesken 106 10469 | 17.07.2007
49 B7 9 38 111/56023 Mesken 106 10470 | 17.07.2007
50 B7 9 39 109/56023 Mesken 106 10471 | 17.07.2007
51 B7 9 40 112/56023 Mesken 106 10472 | 17.07.2007
52 B7 10 41 114/56023 Mesken 106 10473 | 17.07.2007
53 B7 10 42 111/56023 Mesken 106 10474 | 17.07.2007
54 B7 10 44 112/56023 Mesken 106 10476 | 17.07.2007
Cati arasi
55 B7 11 45 149/56023 piyesli 106 10477 | 17.07.2007
mesken
Cati aras
56 B7 11 46 145/56023 piyesli 106 10478 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
57 B7 11 47 142/56023 piyesli 106 10479 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
58 B7 11 48 146/56023 piyesli 106 10480 | 17.07.2007
mesken
58 C4 2. KAT 5 136/56023 Mesken 106 10485 | 17.07.2007
60 C4 3. KAT 7 136/56023 Mesken 106 10487 | 17.07.2007
61 C4 3. KAT 8 136/56023 Mesken 106 10488 | 17.07.2007
62 C4 4, KAT 10 136/56023 Mesken 106 10480 | 17.07.2007
63 C4 6. KAT 14 136/56023 Mesken 106 10494 | 17.07.2007
64 C4 7. KAT i5 136/56023 Mesken 106 10495 | 17.07.2007
65 c4 7. KAT 16 136/56023 Mesken 106 10496 | 17.07.2007
66 C4 8. KAT 18 136/56023 Mesken 106 10498 | 17.07.2007
67 C4 9. KAT 19 136/56023 Mesken 106 10499 | 17.07.2007
68 C4 9. KAT 20 136/56023 Mesken 106 10500 | 17.07.2007
69 Cc4 10.KAT 21 136/56023 Mesken 106 10501 | 17.07.2007
70 C4 10.KAT 22 136/56023 Mesken 106 10502 | 17.07.2007
71 5 1. KAT 3 136/56023 Mesken 107 10507 | 17.07.2007
72 C5 1. KAT 4 136/56023 Mesken 107 10508 | 17.07.2007
73 c5 3. KAT 8 136/56023 Mesken 107 10512 | 17.07.2007
74 C5 6. KAT 14 136/56023 Mesken 107 10518 | 17.07.2007
75 Cé ZEMIN 1 133/56023 Mesken 107 10529 | 17.07.2007
76 Ccé ZEMIN 2 133/56023 Mesken 107 10530 | 17.07.2007
77 Co 1. KAT 3 136/56023 Mesken 107 10531 | 17.07.2007
78 Cé 1. KAT 4 136/56023 Mesken 107 10532 | 17.07.2007
79 Cé 2. KAT 5 136/56023 Mesken 107 10533 | 17.07.2007
80 Cé 3. KAT 7 136/56023 Mesken 107 10535 | 17.07.2007
81 C6 10.KAT 22 136/56023 Mesken 107 10550 | 17.07.2007
Cati arasi
82 Cé 11 23 170/56023 piyesli 107 10551 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
83 Cc6 11 24 170/56023 piyesli 107 10552 | 17.07.2007
mesken
84 c7 ZEMIN 1 133/56023 Mesken 107 10553 | 17.07.2007
85 Cc7 ZEMIN 2 133/56023 Mesken 107 10554 | 17.07.2007
86 C7 1. KAT 3 136/56023 Mesken 107 10555 | 17.07.2007
87 Cc7 1. KAT 4 136/56023 Mesken 107 10556 | 17.07.2007
88 c7 2. KAT 5 136/56023 Mesken 107 10557 | 17.07.2007
89 c7 2. KAT 6 136/56023 Mesken 107 10558 | 17.07.2007
a0 Cc7 5. KAT 11 136/56023 Mesken 107 10563 | 17.07.2007
o1 c7 5. KAT 12 136/56023 Mesken 107 10564 | 17.07.2007
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92 Cc7 6. KAT i3 136/56023 Mesken 107 10565 | 17.07.2007
93 C7 6. KAT 14 136/56023 Mesken 107 10566 | 17.07.2007
94 c7 9. KAT 20 136/56023 Mesken 107 10572 | 17.07.2007
Cati arasi
95 c7 11 23 170/56023 piyesli 107 10575 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
96 c7 11 24 170/56023 piyesli 107 10576 | 17.07.2007
mesken
a7 C8 2. KAT 5 136/56023 Mesken 107 10581 | 17.07.2007
98 C8 3. KAT 7 136/56023 Mesken 107 10583 | 17.07.2007
99 c8 3. KAT 8 136/56023 Mesken 107 10584 | 17.07.2007
100 c8 4. KAT 9 136/56023 Mesken 107 10585 | 17.07.2007
101 C8 4, KAT 10 136/56023 Mesken 107 10586 | 17.07.2007
102 (8] 5. KAT 11 136/56023 Mesken 107 10587 | 17.07.2007
103 c8 6. KAT 13 136/56023 Mesken 108 10589 | 17.07.2007
104 C8 6. KAT 14 136/56023 Mesken 108 10590 | 17.07.2007
105 c8 7. KAT 16 136/56023 Mesken 108 10592 | 17.07.2007
106 Cco 4. KAT 9 136/56023 Mesken 108 10609 | 17.07.2007
107 C9 6. KAT 13 136/56023 Mesken 108 10613 | 17.07.2007
108 F1 ZEMIN 3 67/56023 Mesken 110 10820 | 17.07.2007
109 F1 ZEMIN 4 87/56023 Mesken 110 10821 | 17.07.2007
110 F1 1. KAT 7 67/56023 Mesken 110 10824 | 17.07.2007
111 F1 1. KAT 8 91/56023 Mesken 110 10825 | 17.07.2007
112 Fl 2. KAT 11 67/56023 Mesken 110 10828 | 17.07.2007
113 F1 2. KAT 12 91/56023 Mesken 110 10829 | 17.07.2007
114 F1 3. KAT 16 91/56023 Mesken 110 10833 | 17.07.2007
115 F1 4. KAT 17 91/56023 Mesken 110 10834 | 17.07.2007
116 Fi 4. KAT 20 91/56023 Mesken 110 10837 | 17.07.2007
117 Fl1 5. KAT 23 67/56023 Mesken 110 10840 | 17.07.2007
118 Fi 6. KAT 28 91/56023 Mesken 110 10845 | 17.07.2007
119 F1 7. KAT 32 91/56023 Mesken 110 10849 | 17.07.2007
120 F1 B. KAT 33 91/56023 Mesken 110 10850 | 17.07.2007
121 Fl B. KAT 35 67/56023 Mesken 110 10852 | 17.07.2007
122 Fi 8. KAT 36 91/56023 Mesken 110 10853 | 17.07.2007
123 F1 9. KAT 37 91/56023 Mesken 110 10854 | 17.07.2007
124 F1 9. KAT 40 91/56023 Mesken 110 10857 | 17.07.2007
125 F1l 10.KAT 41 91/56023 Mesken 110 10858 | 17.07.2007
126 Fi 10.KAT 43 67/56023 Mesken 110 10860 | 17.07.2007
127 Fl 10.KAT 44 91/56023 Mesken 110 10862 | 17.07.2007
128 Fi 11.KAT 45 91/56023 Mesken 110 10863 | 17.07.2007
129 F1 11.KAT 46 67/56023 Mesken 110 10864 | 17.07.2007
130 F1 11.KAT 47 67/56023 Mesken 110 10865 | 17.07.2007
131 F1 11.KAT 48 91/56023 Mesken 110 10866 | 17.07.2007
132 F2 ZEMIN 2 67/56023 Mesken 111 10868 | 17.07.2007
133 F2 1. KAT 7 67/56023 Mesken 111 10873 | 17.07.2007
134 F2 2. KAT 11 67/56023 Mesken 111 10877 | 17.07.2007
135 F2 3. KAT 15 67/56023 Mesken 111 10881 | 17.07.2007
136 F2 4. KAT 19 67/56023 Mesken 111 10885 | 17.07.2007
137 F2 5. KAT 21 91/56023 Mesken 111 10887 | 17.07.2007
138 F2 5. KAT 22 67/56023 Mesken 111 10888 17.07.2007
139 F2 7. KAT 31 67/56023 Mesken 111 10897 | 17.07.2007
140 F2 8. KAT 35 67/56023 Mesken 111 10901 | 17.07.2007
141 F2 9. KAT 38 67/56023 Mesken 111 10804 | 17.07.2007
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142 F2 0. KAT 39 67/56023 Mesken 111 10905 | 17.07.2007
143 F2 10.KAT 42 67/56023 Mesken 111 10908 | 17.07.2007
144 F2 10.KAT 43 67/56023 Mesken 111 10909 | 17.07.2007
145 F2 11.KAT 47 67/56023 Mesken 111 10912 | 17.07.2007

4.2 ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGIU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi Tapu Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

incelemelerde rapora konu tasinmazlarn tapu kayitlan (zerinde herhangi bir ipotek, haciz
ve kisitlayici serhe rastlanmamis olup asagidaki notlar tespit edilmistir.

erhl oliimii:

e Yilig 1,-YTL'den TEDAS lehine kira serhi. (21.06.2007 tarih ve 8415 yevmiye no
ile)
Beyanlar boliimii :

e Yanetim Plani: 17.07.2007 tarihli.
e 1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 no'lu Yénetim Binas: bu bagimsiz bélimin ortak
kullanim alamdir. (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no ile)

1297 ada 6 parselde yer alan badimsiz béliimler iizerinde miistereken:

Serhler béliimii:

e Yilig: 1,-YTL'den TEDAS lehine kira serhi. (21.06.2007 tarih ve 8415 yevmiye no
ile)
Beyanlar baliimii :

e Ydnetim Plami: 17.07.2007 tarihli.
e 1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 no'lu Yénetim Binasi bu bagimsiz bélimiin ortak
kullanim alanmidir. (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no ile)

300 ad arse qimsiz boliimler ilizerinde mii
Sl ;

e 1,-YTL bedel karsilig kira serhi. (27.12.2007 tarih ve 17239 yevmiye no ile)
Beyanlar boéliimii :

s Yanetim Plam: 17.07.2007 tarihli.
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e 1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 no'lu Yénetim Binasi bu bagimsiz bélimin ortak
kullanmim alamdir. (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no

Tapu Iincelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde 1300 ada 2 ve 1297
ada 6 parselin 1/1000 élgekli 04.07.2003 onay tarihli ikitelli Toplu Konut Alan Uygulama
imar Plani, 1296 ada 2 parsel 1/1000 &lgekli 16.04.20050nay tarihli ikitelli Toplu Konut
Alani Uygulama Imar Plani Tadilat kapsaminda kaldigi o6grenilmistir. Rapor konusu
parsellerin icin miisterek olarak “Konut Alani” icerisinde kaldiklar tespit edilmistir. Tigili

belediyeden alinan imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmusgtur.

Bu plana gére yapilagma sartlan ve plan notlan asagida listelenmistir.
» Emsal (E) : 1,40 (%)
e Bina yiiksekligi (hmay) : Serbest

(*) Emsal (E): Yapimin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen bitiin katlann isikhklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik
cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalmzca tesisatin gecirildigi tesisat
galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark
olarak kullamilan béliim ve katlar bu alana katimazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
eflenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tzere yapilan bolimler anlasilir.

Misstanbul Evleri Sitesi icerisinde yer alan degerleme konusu tasinmazlarin konumliu
olduklari bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asadidaki sekildedir.
« 1300 ada, 2 parsel, F2 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00018 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
s 1300 ada, 2 parsel, B6 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00019 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
e« 1300 ada, 2 parsel, B7 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bolime ait 27.05.2010 tarih,
00020 no’lu “Yap! Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
» 1300 ada, 2 parsel, C4 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00021 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
s+ 1300 ada, 2 parsel, C5 blokta bulunan 24 adet bagimsiz b&élime ait 27.05.2010 tarih,
00022 no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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« 1300 ada, 2 parsel, C6 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00023 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1300 ada, 2 parsel, C7 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bolime ait 27.05.2010 tarih,
00024 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

e« 1300 ada, 2 parsel, C8 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00025 no'lu “Yap Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1300 ada, 2 parsel, C9 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00026 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1300 ada, 2 parsel, F1 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00027 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1297 ada, 6 parsel, A2 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00028 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir

e 1297 ada, 6 parsel, A3 blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00029 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

s« 1297 ada, 6 parsel, B2 blokta bulunan 48 adet badimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00030 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

» 1297 ada, 6 parsel, B3 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00031 no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1297 ada, 6 parsel, B4 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00032 no'lu "Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1296 ada, 2 parsel, Al blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00034 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1296 ada, 2 parsel, B1 blokta bulunan 48 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00035 no’lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir,

e 1296 ada, 2 parsel, C1 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00036 no'lu “Yap: Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

» 1296 ada, 2 parsel, C2 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00037 no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e 1300 ada, 2 parsel, B6-B7 blokta bulunan 14.595,60 m? alana sahip 96 adet badimsiz
bdlim, C4-C5-C6-C7-C8-C9 blokta bulunan 26.088,30 m’ alana sahip 144 adet
bagimsiz bélim, E1-E2-E3-E4-F1-F2 blokta bulunan 31.710,22 m? alana sahip 288 adet
bagimsiz bélim, 949,45 m? alana sahip 1 adet yénetim binasi, 15.244,29 m? alana
sahip otopark alani (4-5-6) ve mistemilat, 17.598,43 m® ortak alan olmak lizere toplam
106.186,29 m? 529 adet badimsiz béliim igin hazirlanmis 11.06.2007 tarih, 2007/1696
no’lu “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

e 1300 ada, 2 parsel, B5-B6-B7-B8 blokta bulunan 29.192,24 m? alana sahip 192 adet
badimsiz bélim, C4-C5-C7-C8-C9 blokta bulunan 21.741,75 m? alana sahip 120 adet
bagimsiz béliim, C6 blokta bulunan 4.348,35 m? alana sahip 24 adet badimsiz bélim,
D1-D2-D3-D4 blokta bulunan 17.870,40 m? alana sahip 192 adet bagimsiz bolim,
949,45 m’ alana sahip 1 adet ydnetim binasi, 15.130,49 m? alana sahip otopark alani
(4-5-6) ve miistemilat, 16.707,45 m’ ortak alan olmak (izere toplam 105.940,13 m?

16 L‘
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529 adet bagimsiz bélim igin hazirlanmis 21.09.2006 tarih, 2006/ R-294 no'lu “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir,

e 1296 ada, 2 parsel, Al blokta bulunan 6.190,25 m’ alana sahip 48 adet bagimsiz
béliim, Bl blokta bulunan 7.170,08 m? alana sahip 48 adet badimsiz bélim, C1-C2
blokta bulunan 8.472,22 m” alana sahip 48 adet bagimsiz béliim, 9.686,22 m? ortak
alan olmak (lizere toplam 31.518,77 m? 144 adet badimsiz bélim icin haziranmis
28.12.2005 tarih, 2005/ R-396 no'lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 1297 ada, 6 parsel, A2-A3 blokta bulunan 12.471,36 m? alana sahip 96 adet badimsiz
béliim, B2-B3 blokta bulunan 15.221,33 m* alana sahip 96 adet bafimsiz bélim, B4
blokta bulunan 7.225,88 m? alana sahip 48 adet badimsiz bélim,7.779,33 m? alana
sahip otopark alanmi (2-3) ve mistemilat, 8.098,60 m? ortak alan olmak iizere toplam
55.034,29 m* 264 adet bagimsiz bdlim icin hazirlanmis 16.02.2006 tarih, 2006/R-30
no’lu “Yap! Ruhsati” bulunmaktadir.

figili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim izinler
alinms, projeleri onaylanmis olup yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadidi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnn imar durumlarinda son Ug yil icerisinde herhangi
bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/(489
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, Ikitelli Semti,
Bagaksehir 5.Etap, 1.Kisim, 9. Bodlge yaminda yer alan Misstanbul Evleri Projesi
blnyesindeki 1296 ada 2 no'lu parsel (1. etap) lizerinde yer alan 37 adet bagimsiz bélim,
1297 ada 6 no'lu parsel (2. etap) dzerinde yer alan 99 adet bagimsiz béliim ve 1300 ada 2
no'lu parsel (3. etap) lzerinde yer alan 145 adet bagimsiz bélimdiir (Toplam 281 adet
bagimsiz b&lim)

Proje biinyesinde tim etaplarin insaati tamamlanmis olup, yasam baslamistir.

Projeye, TEM Otoyolu Atatiirk Havalimani - Ikitelli kavsagindan itibaren Basaksehir
Konutlari’na giden yol takip edilerek ulasiimaktadir.

Projenin dogusunda Basaksehir IV.ve V. Etaplar, batisinda Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi, kuzeybatisinda Basaksehir, I. ve II. Etaplar, Onurkent, Deprem Konutlari
bulunmaktadir. 1. etap yaninda Ugur Trend Is Merkezi ve Basak Center Alisveris Merkezi, 2.
etap onlnde Ensar Koleji yakin, cevrede ise Burg Koleji, Cinar Koleji, Vadi Su Park Projesi,
Kiler Alisveris Merkezi, Bagaksehir Lisesi ve Metronom Alisveris Merkezi bulunmaktadir.
Taginmazlar; Tem Otoyolu’'na yaklasik 5 km, D-100 Karayolu’na ise yaklasik 13 km
mesafededir,

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

www. novatd.com
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU O_I.DU&U MISSTANBUL KONUTLARI
PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi ve Emlak Konut GYO A.S. énciiliigiinde
gergeklestirilmistir.
o Rapor konusu prajenin konumlandigi parseller ve yiizélgiimleri asadidaki gibidir.

YUZOLCUMLERI (m?)
ADA NO /PARSEL
NO
1296/2 16.891,14
1297/6 28.996,43
1300/2 56.023,61
TOPLAM 10i.911,18

o Proje, A, B, C, E ve F tipi olmak lzere 5 tipte 24 adet blok ile kullanim alanlari 95 m? ila
235 m* arasinda dedisen toplam 936 adet daireden olusmaktadir.

o Dairelerin parsel bazinda dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.
- Dairelerin bloklara gore dagilimi :

NOVA TD RAPOR NO: 201%’89

www.novatd.com

ADA NO | BLOK KAT DAIRE | TOPLAM
/ NO ADEDI | SAYISI DAIRE
PARSEL SAYISI
NO
1296/2 Al 14 48 144
Bl 14 48
C1 13 24
c2 13 24
1297/6 A2 14 48 264
A3 13 48
B2 13 48
B3 14 48
B4 13 48
c3 13 24
1300/2 B6 13 48 528
B7 13 48
Cc4 13 24
C5 13 24
C6 13 24
Cc7 13 24
Cc8 13 24
[o) 13 24
E1l 13 48
E2 13 48
E3 13 48
E4 13 48
F1 13 48
F2 13 48
TOPLAM 936
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o Projede yer alan sosyal aktiviteler asadida listelenmistir.

- 3 adet acik yiizme havuzu,
- 1 adet kapanabilir ylizme havuzu,
- Fitness center,

- Amfi tiyatro - cep sinemasi,
-  Sauna,

- Kapal otopark.

- 3 adet tenis kortu,

- 3 adet basketbol sahasi,

- Mini futbol sahasi,

- Yiridyds / kosu yolu,

- Bisiklet yolu,

- 5 adet gocuk parki,

- Agk otopark.

o Site igerisinde yesil alanlarnin alti kapali otopark (her daire icin 1 arag kapasiteli) olarak
projelendirilmistir.

Bloklarin genel d6zellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : Aynk (Blok)
YAPININ YASI : ~3

ELEKTRIK Sebeke

SuU ! Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

YANGIN MERDIVENIi:Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe kaplamasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut

PARATONER : Mevcut

PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alam)
SATIS / KiRA

KABILIYETI : Degerlemeye konu tasinmazlar, satlabilirlik / kiralanabilirlik

Gzelligine sahiptirler,

(*) Alan bilgisi taginmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan
temin edilen bagimsiz bdlim listelerinden alinmistir,

|
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Aciklamalar

o Sitede oturum baslamistir,

o Dairelerin ic mekan ozellikleri genelde benzerdir.

o 0Oda ve salon hacimlerinde zeminler parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise
plastik boyaldir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaplh, tavanlar ise
spot aydinlatmali asma tavandir. Banyo hacimleri iclerinde kabinli kiivet, klozet ve Hilton
tipi lavabo mevcuttur. Antre hacimleri iglerinde ahsap gémme dolap bulunmaktadir. Dis
kapi dogramalar celik, ic kapi dogramalan ise ahsaptir. Pencereler PVC'den mamul olup
gift camlidir.

o Rapor konusu 281 adet bagimsiz bolimin konumlu olduklan bloklar, bulunduklar katlar

ve cepheleri ile net ve brit kullarim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

1296 ADA 1 PARSEL

SIRA | BLOK | KAPI | KAT ODA YOND BRUT | NET
NO NO NO NO SAYISI ALAN | ALAN
1 Al 4 ZEMIN 3+1 GB 149,68 | 121,97
2 Al 11 2, KAT 2+1 GD 124,85 | 101,19
3 Al 14 3. KAT 241 KD 122,27 | 98,79
4 Al 15 3. KAT 241 GD 124,85 | 101,19
5 Al 18 4, KAT 241 KD 122,27 | 98,79
6 Al 19 4. KAT 2+1 GD 124,85 | 101,19
7 Al 22 5. KAT 2+1 KD 122,27 | 98,65
8 Al 23 5. KAT 2+1 GD 124,85 | 101,05

3+1
9 Al 45 11.KAT | 5UBLEKS KB 191,13 | 149,8

2+1
10 Al 46 11.KAT | SUBLEKS KD 155,89 | 125,72

2+1
11 Al 47 1LKAT | 5UBLEKS GD 156,94 | 126,72
12 Al 48 | 11.KAT DU%T_EKS GB | 190,16 | 148,74
13 Bl 1 ZEMIN 3+1 KB 156,71 | 129,34
14 B1 2 ZEMIN 3+1 KD 156,71 | 129,34
15 Bl 3 ZEMIN 3+1 GD 154,16 | 126,7
16 B1 4 ZEMIN 3+1 GB 154,16 | 126,7
17 B1 5 1. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,73
18 Bl 6 1. KAT 3+1 KD 156,56 | 129,34
19 Bl 9 2. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,49
20 B1 13 3. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,73
21 Bl 25 6. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,35
22 B1 29 7. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,59
23 B1 37 9. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,59
24 Bl 38 9. KAT 3+1 KD 156,56 | 129,2
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25 Bl 41 10.KAT 3+1 KB 161,63 | 133,45
26 Bl 42 10.KAT 3+1 KD 156,56 | 129,06
3+1
27 B1 45 11.KAT DUBLEKS KB 206,6 | 169,86
3+1
28 Bl 46 11.KAT | 5uBLEKS KD 200,44 | 165,42
3+1
29 Bl 47 11.KAT DUBLEKS GD 196,25 | 161,54
3+1
30 Bl 48 11.KAT DUBLEKS GB 202,71 | 165,86
31 ki 1 ZEMIN 4+1 KD-B | 188,62 | 144,39
32 c1 2 ZEMIN 4+1 GD-B | 188,62 | 144,39
33 c2 1 ZEMIN 4+1 KD-B | 188,62 | 144,39
34 c2 2 ZEMIN 4+1 GD-B | 188,62 | 144,39
35 c2 3 1. KAT 4+1 KD-B | 192,3 | 147,21
36 c2 11 5. KAT 4+1 KD-B | 192,3 | 147,21
4+1
37 c2 23 11.KAT | uBLEks | KD-B | 236,49 | 181,31

1297 ADA 6 PARSEL

NOWVA TD RAPOR NO: 2013/

SIRA | BLOK | KAPI KAT OoDA YONU BRUT | NET
NO NO NO NO SAYISI ALAN | ALAN
38 AZ 1 ZEMIN 3+1 GD 147,26 | 119,57
39 A2 5 1. KAT 3+1 GD 150,42 | 122,55
40 A2 8 1. KAT 3+1 KD 153,02 | 124,95
41 A2 9 2. KAT 3+1 GD 150,42 | 122,2
3+1

42 A2 45 11.KAT DUBLEKS GD 191,13 | 149,8
2+1

43 A2 46 11.KAT | hUBLEKS GB 155,89 | 125,72
2+1

44 A2 47 11.KAT | 5Bl EKS KB 156,94 | 126,72
3+1

45 A2 48 11.KAT DUBLEKS KD 190,16 | 148,74

46 A3 1 ZEMIN 3+1 GD 147,26 | 119,57

47 A3 4 ZEMIN 3+1 KD 149,68 | 121,97

48 A3 5 1. KAT 3+1 GD 150,42 | 122,55

49 A3 9 2. KAT 3+1 GD 150,42 | 122,2
3+1

50 A3 45 11.KAT DUBLEKS GD 191,13 | 149,8
2+1

51 A3 46 11.KAT BUBLEKS GB 155,89 | 125,72
2+1

52 A3 47 11.KAT | SUBLEKS KB 156,94 | 126,72
3+1

53 A3 48 1LKAT | iai Eics KD 190,16 | 148,74

54 B2 1 ZEMIN 3+1 GD 156,71 | 129,34

55 B2 2 ZEMIN 3+1 GB 156,71 | 129,34

56 B2 3 ZEMIN 3+1 KB 154,16 | 126,7

57 B2 4 ZEMIN 3+1 KD 154,16 | 126,7
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58 B2 5 | 1.KAT| 3+1 GD | 161,63 | 133,73
59 B2 6 | 1.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
60 B2 7 | 1.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
61 B2 8 1. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
62 B2 10 | 2. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,1
63 B2 11 | 2. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
64 B2 14 | 3. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
65 B2 19 | 4. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
66 B2 22 | 5. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
67 B2 23 | 5.KAT | 341 KB | 153,99 | 126,56
68 B2 34 | 8. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 128,96
69 B2 38 | 9.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
70 B2 39 | 9. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
71 B2 42 | 10.KAT| 3+1 GB | 156,56 | 129,06
72 B2 43 | 10.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,42
73 B2 46 | 11.KAT DUEBL%KS GB | 200,44 | 165,42
74 B2 47 | 11.KAT DU%EKS KB | 196,25 | 161,54
75 B2 48 | 11.KAT DU?étéKS KD | 202,71 | 165,86
76 B3 1 ZEMIN 3+1 GD 156,71 | 129,34
77 B3 2 | zEMIN | 3+1 GB | 156,71 | 129,34
78 B3 3 | ZEMIN | 341 KB | 154,16 | 126,7
79 B3 4 | ZEMIN | 3+1 KD | 154,16 | 126,7
80 B3 5 | 1.KAT| 3+1 GD | 161,63 | 133,73
81 B3 6 | 1.KAT| 3+1 GB | 156,56 | 129,34
82 B3 7 | 1.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
83 B3 8 | 1. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
84 B3 10 | 2.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,1
85 B3 12 | 2. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
86 B3 45 | 11.KAT | o3 | GD | 2066 | 169,86
87 B3 46 | 11.KAT DU:;téKS GB | 200,44 | 165,42
3+1
88 B3 47 | 11.KAT| j 2ieee | KB | 196,25 | 161,54
89 B3 48 | 11.KAT Du?étéxs KD | 202,71 | 165,86
90 B4 1 ZEMIN 3+1 GD 156,71 | 129,34
91 B4 2 | ZEMIN | 3+1 GB | 156,71 | 129,34
92 B4 3 ZEMIN 3+1 KB 154,16 | 126,7
93 B4 4 ZEMIN 3+1 KD 154,16 | 126,7
94 B4 5 | LKAT | 341 GD | 161,63 | 133,73
95 B4 6 | 1.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
96 B4 7 | 1. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
97 B4 8, | 1.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
23 I
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o8 B4 9 | 2.KAT| 3+1 GD | 161,63 | 133,49
99 B4 10 | 2.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,1
100 B4 11 | 2. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
101 B4 12 | 2. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
102 B4 13 | 3. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,73
103 B4 14 | 3.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
104 B4 15 | 3.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
105 B4 16 | 3.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
106 B4 17 | 4. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,49
107 B4 18 | 4. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 1291
108 B4 19 | 4. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
109 B4 20 | 4. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
110 B4 21 | 5. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,59
111 B4 22 | 5.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
112 B4 23 | 5.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
113 B4 24 | 5.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,95
114 B4 25 | 6. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,35
115 B4 26 | 6. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 128,96
116 B4 27 | 6. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,32
117 B4 28 | 6.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,71
118 B4 29 | 7.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,59
119 B4 30 7. KAT 3+1 GB 156,56 129,2
120 B4 31 | 7.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
121 B4 32 | 7.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,35
122 B4 33 | 8. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,35
123 B4 35 | 8. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,32
124 B4 36 | 8. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,71
125 B4 37 | 9.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,59
126 B4 38 | 9. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 1292
127 B4 39 9, KAT 3+1 KB 153,99 | 126,56
128 B4 40 9. KAT 3+1 KD 159,07 | 130,95
129 B4 41 | 10.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,45
130 B4 42 | 10.KAT| 3+1 GB | 156,56 | 129,06
131 B4 43 | 10.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,42
132 B4 44 | 10.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,81
133 B4 45 | 11.KAT Duaétéxs GD | 206,6 | 169,86
134 B4 a6 | 11.KAT | o2t | GB | 20044 | 165,42
341
135 B4 a7 |11KaT | o2l | KB | 196,25 | 161,54
341
136 B4 a8 | 11.KaT| L | kD | 202,71 | 165,86
24
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SIRA | BLOK | KAPI | KAT ODA | vy | BROT [ NET

NO NO NO NO SAYISI ALAN | ALAN
137 B6 5 1. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
138 B6 6 1. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
139 B6 9 2. KAT 341 KB | 161,63 | 133,49
140 B6 10 | 2. KAT 341 KD | 156,56 | 129,1
141 B6 13 | 3. KAT 341 KB | 161,63 | 133,73
142 B6 14 | 3. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
143 B6 16 | 3. KAT 341 GB | 159,07 | 131,09
144 B6 17 | 4. KAT 341 KB | 161,63 | 133,49
145 B6 20 | 4. KAT 341 GB | 159,07 | 130,85
146 B6 21 5. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,59
147 B6 23 | 5. KAT 3+1 GD | 153,99 | 126,56
148 B6 24 | 5.KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
149 B6 25 | 6. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,35
150 B6 29 | 7. KAT 341 KB | 161,63 | 133,59
151 B6 32 | 7. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
152 B6 33 | 8. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,35
153 B6 37 | 9. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,59
154 B6 40 | 9. KAT 341 GB | 159,07 | 130,95
155 B6 41 | 10.KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,45
156 B7 1 ZEMIN 3+1 KB | 156,71 | 129,34
157 B7 2 ZEMIN 3+1 KD | 156,71 | 129,34
158 B7 3 ZEMIN 3+1 GD | 154,16 | 126,7
159 B7 4 ZEMIN 3+1 GB | 154,16 | 126,7
160 B7 5 1. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
161 B7 6 1. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
162 B7 7 1. KAT 3+1 GD | 153,99 | 126,7
163 B7 8 1. KAT 3+1 GB | 159,07 | 131,09
164 B7 9 2. KAT 341 KB | 161,63 | 133,49
165 B7 10 | 2. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,1
166 B7 12 | 2. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,85
167 B7 13 | 3. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
168 B7 14 | 3. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
169 B7 15 | 3. KAT 341 GD | 153,99 | 126,7
170 B7 16 | 3. KAT 3+1 GB | 159,07 | 131,09
171 B7 18 | 4. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,1

172 B7 20 | 4. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,85
173 B7 21 5. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,59
174 B7 22 | 5. KAT 341 KD | 156,56 | 129,2
175 B7 24 | 5. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
176 B7 25 | 6. KAT 341 | kB | 161,63 133,35
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177 B7 26 | 6.KAT | 3+1 KD | 156,56 | 128,96
178 B7 28 | 6.KAT | 3+1 GB | 159,07 | 130,71
179 B7 29 | 7. KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,59
180 B7 30 | 7. KAT | 3+1 KD | 156,56 | 129,2
181 B7 33 | 8. KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,35
182 B7 34 | 8. KAT | 3+1 KD | 156,56 | 128,96
183 B7 36 | 8. KAT | 3+1 GB | 159,07 | 130,71
184 B7 37 | 9. KAT | 341 KB | 161,63 | 133,59
185 B7 38 | 9.KAT | 3+1 KD | 156,56 | 129,2
186 B7 39 | 9. KAT | 3+1 GD | 153,99 | 126,56
187 B7 40 | 9.KAT | 3+1 GB | 159,07 | 130,95
188 B7 41 | 10.KAT| 3+1 KB | 161,63 | 133,45
189 B7 42 | 10.KAT | 3+1 KD | 156,56 | 129,06
190 B7 44 | 10.KAT| 3+1 GB | 159,07 | 130,81
191 B7 45 | 11.KAT Duslstércs KB | 206,6 | 169,86
192 B7 46 | 11LKAT| 0 | KD | 200,44 | 16542
193 B7 47 | 11kaT | L | GD | 196,25 | 161,54
194 B7 48 | 11.KAT Du?étélcs GB | 202,71 | 165,86
195 c4 5 | 2.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
196 ca 7 | 3.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
197 ca 8 | 3.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
198 ca 10 | 4. KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
199 ca4 14 | 6. KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
200 ca4 15 | 7.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
201 ca 16 | 7.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
202 ca 18 | 8.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
203 c4 19 | 9.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
204 ca 20 | 9.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
205 ca 21 | 10.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
206 Ca 22 | 10.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
207 Ccs 3 | 1.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
208 cs 4 | 1.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
209 Cs 8 | 3.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
210 cs 14 | 6. KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
211 C6 1 ZEMIN 4+1 G-D-B | 188,62 | 144,39
212 C6 2 ZEMIN 4+1 K-D-B | 188,62 | 144,39
213 Cc6 3 |1.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
214 c6 4 | 1.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
215 cé 5 | 2.KAT | 4+1 | GD-B | 192,3 | 146,76
216 cé 7 | 3.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
217 C6 22 | 10.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
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218 c6 23 | 11.KAT Du;tél«:s G-D-B | 236,49 | 181,31
219 c6 24 | 11.KAT DUTBIéKS K-D-B | 236,49 | 181,31
220 c7 1 | zEMIN | 4+1 | G-D-B | 188,62 | 144,39
221 7 2 ZEMIN 4+1 K-D-B | 188,62 | 144,39
222 c7 3 | 1.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
223 c7 4 | 1.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
224 Cc7 5 | 2.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
225 C7 6 | 2.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
226 C7 11 | 5. KAT | 4+1 GD-B | 192,3 | 147,21
227 c7 12 | 5.KAT| 4+1 | k-D-B | 192,3 | 147,21
228 C7 13 | 6.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
229 c7 14 | 6.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
230 c7 20 |9.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
231 C7 23 | 11.KAT DUE:EKS G-D-B | 236,49 | 181,31
232 c7 24 | 11.KAT Duqétéks K-D-B | 236,49 | 181,31
233 cs 5 | 2.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
234 cs 7 | 3.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
235 cs8 8 | 3.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
236 c8 9 | 4.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
237 c8 10 | 4.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
238 c8 11 | 5.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21
239 c8 13 | 6.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
240 c8 14 | 6.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76
241 c8 16 | 7.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21
242 co 9 |4.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
243 co 13 | 6. KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76
244 Fi 3 ZEMIN 2+1 GD 95,16 | 73,38
245 F1 4 ZEMIN 3+1 GB 122,95 | 95,6

246 F1 7 | 1. KAT | 2+1 GD | 95,16 | 73,38
247 F1 8 | 1. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,97
248 F1 11 | 2.KAT | 2+1 GD | 95,16 | 73,38
249 F1 12 | 2. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,63
250 F1 16 | 3. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,97
251 F1 17 | 4. KAT | 3+1 KB | 129,35 | 100,63
252 F1 20 | 4. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,63
253 F1 23 | 5.KAT | 2+1 GD | 95,16 | 73,22
254 F1 28 | 6. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,47
255 F1 32 | 7.KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,81
256 F1 33 | 8.KAT | 3+1 KB | 129,35 | 100,47
257 F1 35 | 8.KAT | 2+1 GD | 95,16 | 73,22
258 Fi 36 | 8. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,47
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259 F1 37 9. KAT 3+1 KB 129,35 | 100,81
260 F1 40 9, KAT 3+1 GB 129,35 | 100,81
261 F1 41 10.KAT 3+1 KB 129,35 | 100,65
262 F1 43 10.KAT 2+1 GD 95,16 | 73,06
263 F1 44 10.KAT 3+1 GB | 129,35 | 100,65
264 F1 45 11.KAT 3+1 KB 129,35 | 100,31
265 F1 46 11.KAT 2+1 KD 95,16 | 73,06
266 F1 47 11.KAT 241 GD 95,16 | 73,06
267 F1 48 11.KAT 3+1 GB 129,35 | 100,31
268 F2 2 ZEMIN 2+1 KD 95,16 | 73,38
269 F2 7 1. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,38
270 F2 5 2. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,38
271 F2 15 3. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,38
272 F2 19 4, KAT 2+1 GD 95,16 | 73,38
273 F2 21 5. KAT 3+1 KB 129,35 | 100,81
274 F2 22 5. KAT 241 KD 95,16 | 73,22
275 F2 31 7. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,22
276 F2 35 8. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,22
277 F2 38 9. KAT 2+1 KD 95,16 | 73,22
278 F2 39 9. KAT 2+1 GD 95,16 | 73,22
279 F2 42 10.KAT 2+1 KD 95,16 | 73,06
280 F2 43 10.KAT 2+1 GD 95,16 | 73,06
281 F2 47 11.KAT 2+1 GD 95,16 | 73,06

5.3 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dedgerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanmimin tanimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek degeri getirecek en olasi kullammudir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarnin konumlan, biylkiikleri, insaat ve mimari
ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin halihazir
kullarum sekli olan "konut" olacad: goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyldk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir,

2002 yihnda gerek ilkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler meydana
gelmigtir. Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam UOyelik siirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye yatinmalarimin ilgisi de
sektérin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérli 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere
biiylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilimn 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle
konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem icerisinde
bolgesel ve proje bazl deger artislan géziikse de genel gorinim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhidin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yil da 2011 gibi duragan gecgerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yihinin ilk alti ayr igin ise
éngoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénlsimin

"
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6.2 BOLGE ANALizi
istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglan'min yiksek tepeleri,

glneyde Marmara Denizi ve bahtda ise
Ergene Havzasi su ayrnimi gizgisi ile
ks simirlanmaktadir. Istanbul Bodazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
bunithiy birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
s (T Kitas'mi  birbirinden  ayirmakta ve
J ey g W Istanbul kentini de ikiye bolmektedir. il

S o oea. Nt 2
" ; e [ekmtlty alam, idari bakimdan dodu ve
L[Hﬂlﬂ T L) _ - | gineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
' . " Gudy '] Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
Saindey glineyden  Bursa'min  Gemlik  ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
! W hell Teh kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
* R0 3 SN Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yan sira,

———] Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklari ile
cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglart itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu iginde
10,018,735 kigi ile) %15'e ulagmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigs
nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da ilkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiylime oranm %2.83'tir. Daha
dnceki dénemde istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi
ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu
gozlenmektedir., Bunun sebepleri Tlirkiye genelindeki niifus artis hmzinin (dogurganlik oram)
dusmesi ve géglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye
nufusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 ddoneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur, Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi
olan gbg orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan niifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun 2015
yihinda 14.48 milyona gikacagi éngdriilmektedir. Tiirkiye’'nin de niifus artis hizi yavaslayacak
ve niifus 2015 yilinda istanbul niifusunun pay! %17,8% cikacaktir. istanbul'da niifus artisi
% 80 kent kaynakli, %20 ise gdg kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngdriilerine badli olarak
Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir,
2011 wili itibariyle nifusu 13.433.052 kisidir.
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Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagclar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu, Bliylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klgciikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.
5747 sayili  "Biyiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi

Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiclikcekmece'ye badh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin
katiimiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
figesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiigiikcekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’ne gore 2011 yili niifusu 284.488
kisidir. Iigenin kuzeyinde ve
o N/ \ kuzeybatisinda Amavutkdy Belediyesi;
e R T o kuzeydodusunda Sultangazi Belediyesi;
Bﬂﬂi(dli'ﬂ-l u il _ glineyinde Avcilar Belediyesi,

' ﬁ'ﬂlllﬂ' m a0 Kigclikcekmece Belediyesi ve Badcilar
| ' ; Belediyesi; dogusunda Esenler
Belediyesi; batisinda wve gilineybatisinda

ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilce iic ana bolgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3 Bahcgesehir

flcenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdélgenin Osmanl dénemindeki
ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir. Daha
sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak {izere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin bugiinki
mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madgarasi
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ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu lizerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik cag
ait kalintilar ve Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat adir tahribata
ugramistir. Magaramn giineyindeki tas ocaklan yandi birgok yerli sinema filmine mekéan
olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve glinimiize gelmeyi
basarmustir,

llcedeki en sadlikli bigimde gliniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait
cgiftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gérilebilir.
Ayrica, ciftlik bdlgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir. Bu nedenle,
buranin eko-arkeoloji parkina dénistirilmesi disinilmustiir. Sahintepe yolunda Sazlidere
uzerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képriide de agir tahribat
stz konusudur,

lige de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir, Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi‘dir. Ayrica Universite yapilmasi planlanmakta veya
hélihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bolgede yerleske agmasi
distinlilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve ozele okula
sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiylik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz yerlesim sorunun
baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik kurulusu mevcuttur,
Ancak bu alanda da esit olmayan dagiim séz konusudur. Bahcesehir ve Basak Konutlari,
hem devlet hem de &zel kuruluslar acisindan daha donanimliyken Altinsehir bélgesinde
egitim alaminda da oldugu gibi saghk ocaklan dahil tim sadlik hizmetleri yetersizdir.
Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi sadlayan ve Basaksehir ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede tnem arz etmektedir. 2. bofaz koprisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi simirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise yol
hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6nemli ana arterler
bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiliglikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge simirlar icerisinde kuzey-glney ydninde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla birlikte
Basak Konutlarn ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na ulasimin daha kolay olmast ve ilginin de artmasi beklenmektedir. Ilerleyen
zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi
diistiniimektedir.

flcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun diginda, bitki értiisii bozkir ve galiliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki ortisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Goliu

ilce sinirlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dogup Kigilikcekmece
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Golli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi de
ilce sinirlari icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. Ilcede
heniiz herhangi bir agaglandirma alam yoktur. Ama son yillarda agaglandirma calismalan
yvapilmistir,

ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay géleti olan Bahcehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar'nda
sosyal ve kiiltiirel yapilar mevecuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bolgesinde
heniiz altyapi calismalart bile yapilmamustir. Tlrkiye'nin en biyik stadyumu olan Atatirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve gevre sartlarinin yetersizligi nedeniyle
stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tilrkiye'nin en
bluyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar
icindedir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumlari,

o Ulasim kolayha,

o Teknik altyap,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Otopark alaninin almast,

o Insaat malzeme ve isgiliklerinin iyi kalitede olmasi,
o Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Sosyal aktiviteler,

o Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Yakin gevrede yeni konut projelerinin mevcudiyeti ve gok sayida satiik daire
bulunmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satilik konutlar

1. Miss Istanbul Projesi'ndeki konutlarin satis fiyatlar asadida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blodun 3. normal katindaki 3+1, 130 m? alanl daire icin 400.000 TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 3.075,-TL)
Turyap Basaksehir 0 212 487 44 44

- Projede konumlu bir blogun 11. Normal ve cati katindaki 4+2, 250m? alanh dubleks daire
icin 640.000 TL talep edilmektedir. (m? satis degeri 2.560,-TL)
Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

- Projede konumlu bir blojun ara katinda konumlu 4+1, 193 m? alanh daire igin 550.000
TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.850,-TL)
Makro Gayrimenkul D0 212 488 06 96

Proje biinyesinde yer alan dairelerin ortalama m® satis degerlerinin 2.830,-TL mertebesinde
oldugu gériimuistir.

2. Kiptas Metrokent Sitesi‘ndeki 2. el konutlarin satis fiyatlan asagida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 154 m? alanh daire igin 450.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.920,-TL)
Yeni Yapi Gayrimenkul 0 212 488 61 66

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 154 m? alanh daire igin 425.000 TL talep
edilmektedir, (m* satis dederi ~ 2,760,-TL)
Makro Gayrimenkul 0 212 488 06 96

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 4+1, 194m? alanl daire icin 625.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.725,-TL)
Kerem Gayrimenkul 0 212 487 12 42

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m? satis dederlerinin 2.800,-TL mertebesinde oldugu
goridlmidstar.

3. Kiptas 5. Etap'ta yer alan 2. el konutlarin satis fiyatlan asagida sunulmustur.

- Istinye Sitesi‘nde konumlu bir blogun ara katindaki 4+1, 115 m? alanl daire igin 275.000
TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2,390,-TL)
Biylkomerler Emlak 0 212 488 49 49

- Kavacik Sitesi'nde konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 135 m’ alanli daire igin
360.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.665,-TL)
Biyldkomerler Emlak 0 212 488 49 49

- Kanlica Sitesi'nde konumlu bir blodun ara katindaki 4+1, 193 m? alanh daire icin 550.000
TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.850,-TL)
Kerem Gayrimenkul 0 212 487 12 42

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m” satis dederlerinin 2.635,-TL mertebesinde oldugu
gordlmudstar,
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Bdlgedeki kiralik konutlar

1. Kiptas 5. Etap Kanlica Sitesi icerisindeki blogun ara katinda yer alan 4+1, 193m? kullanim
alanh daire igin 1.800 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m* kira degeri ~ 9.35 TL) Yeni Yapi Gayrimenkul 0 212 488 61 66

2. Miss Istanbul Projesi igerisindeki blogun giris katinda yer alan 4+1, 188 m? kullanim
alanh daire icin 2,100 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m* kira degeri ~ 11,20 TL) Energyest Gayrimenkul 0 212 572 72 93

3. Miss Istanbul Projesi icerisindeki blogun ara katinda yer alan 3+1, 156 m? kullanim alanl
dubleks daire igin 1.700 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m* kira dederi ~ 10,90 TL) Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

4. Kiptas Metrokent Projesi icerisindeki bloun ara katinda yer alan 4+1, 154m? kullanim
alanh daire igin 1.600 TL kira talep edilmektedir.
(Ayhk m? kira dederi ~ 10,40 TL) Makro Gayrimenkul 0 212 488 06 96

5. Miss Istanbul Projesi icerisindeki blogun 11. normal ve cati katinda yer alan 4+2, 236m?
kullanim alanh dubleks daire igin 2.500 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m? kira degeri ~ 10,60 TL) Energyest Gayrimenkul 0 212 572 72 93
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullamilir, Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar degeri
tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasinm milk fiyatiann pazann belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlan lizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalarn igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olugsacak kazang
beklentilerinin yarattig: dedgerin (gelir akislan) buglinki dederlerinin toplamina esit olacagini
ongdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gtz éniinde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

¢ikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir. Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkll hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkén,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi ydntemi her zaman cok sadhkh sonuclar
vermedigi icin tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasirmi yoéntemi

kullanilmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin donemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerieri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylkitk, imar durumu ve fiziksel zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmug, emlak pazannin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile gérlglimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamlimistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri bélumiinde belirtilen Miss Istanbul Projesi‘nde ortalama m? satis dederi
2.830,-TL, Kiptas Metrokent Sitesi‘nde ortalama m? satis degeri 2.800,-TL, Kiptas
Evleri 5. Etap’taki ortalama m?® satis dederi 2.635,-TL'dir.

- Emsal projeler birbirlerine yakin konumda ve yaklasik aym &zelliklerde oldugundan
ayn serefiyelere sahip olduklan kanaatinde vanlmistir. Satislar sirasinda bir pazarhk
payinin da (% 5'lik) olacadi kabullyle ortalama emsal deder;

[(2.830 + 2.800 + 2.635) / 3] x 0,95 = 2.615,-TL olarak hesaplanr.

- Proje biinyesinde yer alan bagimsiz bélimler, bulunan 2.615,-TL ortalama emsal
dikkate alinarak kendi aralarinda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri dodrultusunda
tekrar serefiyelendirilmistir.

- Piyasa bilgileri béliiminde belirtilen Kiptas Evleri 5. Etap'taki, Kiptas Metrokent Evleri
ve Miss istanbul Projesi'ndeki ortalama aylik m? kira degerleri 10,50 TL
mertebesindedir. Yukarnda belirtilen kriterler 1siginda ortalama kira emsalinin de
10,50 TL mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalar, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
281 adet bagimsiz bélimiin glinlimiiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar degeri
icin 118.100.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz bélimlerin kullamim alanlan ayri ayn

pazar dederleri ve ayhk kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk dederleme, iki ayrn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
milkin belli bir siire icerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarinin buglinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
treten milkiln piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin, karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde aym diizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.
Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidi veya aldiy getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mdilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Deder’idir.

Bdlgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine oram (kapital orani)
ortalama yaklasik % 4,8'dir. (yaklasik 250 ay)

Degerlemeye konu 281 adet bagimsiz béliimiin aylik toplam geliri; raporun ekinde yer
alan badimsiz béliimlerin deder listesi bélimiinde 477.070,-TL olarak belirlenmistir. Yillik
toplam kira geliri ise;

477.070,-TL x 12 ay = 5.724.840,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilhik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 281 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri;

% 4,8 = 5.724.840,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Pazar Dederi = 119.268.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 250 ayda kendilerini
amorti ettikleri goérilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar igin
kapital orami (250 ay / 12 = 20,83 yil; 1/20,83 yil=) % 4,8 olarak hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 118.100.000,-TL
Gelir Indirgeme 119.268.000,-TL

iki yontemle ulasilan degerler arasinda gok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira dederleri degiskenlik gésterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile bulunan
deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gdriisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun goriilmiustiir.

Buna gbére rapor konusu 281 adet bagimsiz bolimin toplam pazar degeri
118.100.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi » 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi i 28 Kasim 2012

Rapor Tarihi : 05 Aralik 2012

Rapor No : 031 -2012/1751

Raporu Hazirlayanlar ¢ Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bilge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 118.507.000,-TL (Toplam 282 adet bagimsiz bélim icir

Not: Yukarida da gorlild(igl (zere rapor konusu tasinmazlara tarafimizdan yaklasik 3 ay
dnce dederleme calismasi yapilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde son iic ay
icerisinde konut fiyatlannin sabit kaldigi gdzlenmistir. Bu nedenle rapor konusu
tasinmazlarin dederlerinde de bir oGnceki rapora goére herhangi bir dedgisiklik
yapiimamistir,
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, blyikliklerine, mimari Gzelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar degeri

icin;

118.100.000,-TL (YUzonsekizmilyonylizbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(118.100.000,-TL + 1,8158 TL/USD (*) = 65.040.000,-USD)
(118.100.000,-TL + 2,3270 TL/EURO (*) = 50.752.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8158 TL ve 1,-EURO = 2,3270 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 121.396.480,-TL'dir. Bilindidi lizere KDV
orani net 150 m*den kiiciik konutlar icin % 1, ticari (initeler ve net 150 m*den biiyiik
konutlar icin ise % 18'dir.Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul VYatinm Ortakhig: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 01 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plancisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzman

Eki:

Uydu gériinisgleri

Bagimsiz bélimler icin ayri ayn takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
Takyidat yazilan (ekli klasér)
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