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NOV A

YONETICI OZETI

Degeriemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

. Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

. 06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /

10 Ekim 2012

- Tam milkiyet

. 28 Kasim 2012

. 05 Aralik 2012

. 031 -2012/1751

Misstanbul Evleri Projesi,

282 adet bagimsiz boliim,

Basaksehir 5. Etap, 1. Kisim, 9. Bélge Yani,

1296 ada 2 no'lu parsel, 1297 ada, 6 no'lu parsel,
1300 ada 2 no'lu parsel

Ikitelli - Bagaksehir / iISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir iigesi, Ikitelli Mahallesi,
Karaahmetli Mevkiii, F21C17A1A pafta, 1296 ada,
2 no'lu parsel Gzerinde kayith 37 adet ba§imsiz
bélim, F21C17A1A pafta, 1297 ada, 6 no'lu parsel
Uzerinde kayith 100 adet bagimsiz béliim ile
F21C17A1A pafta, 1300 ada, 2 no'lu parsel
tzerinde kayith 145 adet bagimsiz béliim

., Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Lejanti: Konut Alani

: Emsal (E): 1,40

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 282 adet

. badimsiz bélimin pazar degerlerinin tespitine

ybnelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER iciN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Taginmazlarnn Toplam Pazar Degeri 118.507.000,-TL 66.390.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayh kararinda yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmistir,
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AINOV A

ERmiaal DEGOEFIAL VT DarA

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETI

Misstanbul Evleri Konutlan biinyesindeki
282 adet bagimsiz bolimiin toplam
pazar dederlerinin tespiti

-_ s & s "
, 8. - - e

DEGERLEME KONUSU isin ismi

-

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO AS.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

-w

RAPOR TARIHi : | 0S Aralik 2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli
Mahallesi, Karaahmetli Mevkiii,
F21C17A1A pafta, 1296 ada,
2 no'lu parsel (zerinde kayith 36 adet
TAPU BILGILERI : | badimsiz bélim, F21C17A1A pafta, 1297
ada, 6 no'lu parsel (izerinde kayith 100
adet bagimsiz bélim ile F21C17A1A
pafta, 1300 ada, 2 no'lu parsel lizerinde
kayith 145 adet bagimsiz bolim

Rapor konusu 282 adet bagimsiz
bélimden 3 tanesinin heniiz satisi
gerceklesmemis olup 279 adedinin ise
satis sozlesmeleri yapilmis ancak tapu
devirleri henliz gergeklesmemistir.

Konut Alani
Emsal (E): 1,40

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Harig)

118.507.000,-TL

NOVA [TD RAPOR NO: 2012/1751




INOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI Nova Taginmaz Deferleme ve Danismanhik A.S.

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

+90 (216) 455 36 69

Yurirlliikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve dzel, 'gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye vydénelik tim raporian dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir,

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI + 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve:
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine wve gayrimenkullere’ dayal
haklara yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

-
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, wuygun bir pazarlama sonrasinda deferleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan (zerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayilh “Sermaye Piyasas| Mevzuati Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketiere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan "Dederleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul deﬁerléme
raporudur, Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir,

NOVA RAPOR NO: 2012/1751




3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir cikarimiz
vaya dn yargumiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak wverdidimiz hizmet ve aldiimiz lcret, misterinin amaa
lehine sonuclanacak bir yéine veya dnceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamrmiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmustir.
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SINOV A

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

I. Satisi henliz gerceklesmemis 3 adet bagimsiz béliim:

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILi : Istanbul
ILCESi : Basaksehir
MAHALLESI : fkitelli
MEVKii : Karaahmetli
PAFTA NO : F21C17A1A
YEVMIYE NO : 9549
ADA NO 1296
PARSEL NO 2
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGT Betonarme kargir 4 adet bina ve arsasi
ARSA ALANI | * 16.891,14 m?2
BAG.
SIRA | BLOK | KAT ARSA ciLT | sAaYFA
NO NO NO ni:.gn PAYT NITELIGI NO no | TAPU TARIHE
Cat aras
1 Al 11 46 111/16891 piyesli 102 | 10021 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
2 Al 11 47 112/16891 pivesli mesken| 102 | 10022 28.12.2010
ADA NO 1297
PARSEL NO 6
ANA GAYRIMENKUL
NITELLEE 6 blok apartman ve arsasi
ARSA ALANI x 28.996,43 m?
sira | BLok | kat | _BAG ARSA ciLt | savFa
NO NO NO ni!:.gn DAV NITELIGE NO No | TAPU TARIHI
Catl aras
3 B3 11 47 137/28996 piyesli 105 | 10310 | 17.07.2007
mesken
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II. Satis stzlesmesi yapilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis olan 279 adet
badimsiz baéliim:
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
iLl : istanbul
iLCESL : Basaksehir
MAHALLEST : Ikitelli
MEVKii : Karaahmetli
PAFTA NO : F2Z1C17A1A
YEVMIYE NO 1 9549
ADA NO | 1296
PARSEL NO |7
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | Betonarme kargir 4 adet bina ve arsasi
ARSA ALANI g 16.891,14 m=
BAG. -
5;';“ B'ﬁg“ KAT NO | BOLUM | Arsa pavr | niTertéi | SET | SAYFA rapy Tarini
NO
1 Al ZEMIN 4 106/16891 Mesken 101 9979 | 17.07.2007
2 Al 2. KAT 11 B88/16891 Mesken 101 9986 | 17.07.2007
3 Al 3. KAT 14 B5/16891 Mesken 101 9989 | 17.07.2007
4 Al 3. KAT i5 BB/16891 Mesken 101 9990 | 17.07.2007
5 Al 4. KAT 1B B6/16891 Mesken 102 9993 | 17.07.2007
5 Al 4. KAT 19 BB/16891 Mesken 102 9994 | 17.07.2007
7 Al 5. KAT 22 86/16891 Mesken 102 9997 | 17.07.2007
Cati arasi
B Al 5. KAT 23 168/16891 piyesli 103 | 10118| 17.07.2007
mesken
Cat arasi
9 Al 11.KAT 45 136/16891 piyesli 102 10020 | 17.07.2007
mesken
Cati arass
10 Al 11.KAT 48 111/16891 piyesli 102 | 10021| 17.07.2007
mesken
11 Bl ZEMIN 1 111/16891 Mesken 102 | 10024 | 17.07.2007
12 Bi ZEMIN 2 111/16891 Mesken 102 | 10025 17.07.2007
13 B1 ZEMIN 3 109/16891 Mesken 102 | 10026 17.07.2007
14 Bi ZEMIN 4 109/16891 Mesken 102 | 10027 | 17.07.2007
15 Bi 1, KAT 5 114/16891 Mesken 102 | 10028| 17.07.2007
16 Bl 1. KAT [ 111/16891 Mesken 102 | 10029 | 17.07.2007
17 Bl 2. KAT 9 114/16891 Mesken 102 | 10032 | 17.07.2007
18 B1 3. KAT 13 114/16891 Mesken 102 | 10036| 17.07.2007
i9 Bi 6. KAT 25 114/16891 Mesken 102 | 10048| 17.07.2007
20 Bi 7. KAT 29 114/16891 Mesken 102 | 10052| 17.07.2007
21 Bi 9, KAT 37 114/16891 Mesken 102 10060 | 17.07.2007
22 Bl 9, KAT 38 111/16891 Mesken 102 | 10061| 17.07.2007
23 Bl 10.KAT 41 114/16891 Mesken 102 | 10064| 17.07.2007
24 B1 10.KAT 42 111/16891 Mesken 102 | 1po065| 17.07.2007
Cabti Arasi
25 Bi 11.KAT 45 14B/16891 Piyesli 102 | 10068| 17.07.2007
Mesken
Cati Arasi
26 Bl 11.KAT 46 144/16891 Piyesli 102 | 10069 | 17.07.2007
Mesken
Cati Arasi
27 ﬁm 11.KAT 47 140/16891 Pivesli 102 | 10070( 17.07.2007
i Mesken
8
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NNOVA

Cati Arasi
2B Bl 11.KAT 48 145/16891 Piyesli 102 | 10071 17.07.2007
Mesken
29 Cl ZEMIN 1 133/16891 Mesken 102 10072 | 17.07.2007
30 Ci ZEMIN 2 133/16891 Mesken 102 10073 | 17.07.2007
31 c2 ZEMIN 1 133/16891 Mesken 103 10096 | 17.07.2007
32 c2 ZEMIN 2 133/16891 Mesken 103 10097 | 17.07.2007
33 [op] 1. KAT 3 136/16891 Mesken 103 10098 | 17.07.2007
34 c2 5. KAT 11 136/16891 Mesken 103 10106 | 17.07.2007
Cati Arasi
35 c2 11.KAT 23 16B/16891 Piyesli 103 10118| 17.07.2007
Mesken
ADA NO 1297
PARSEL NO [
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | 6 blok apartman ve arsasi
ARSA ALANI & 28.996,43 m*
BAG.
SIRA | BLOK CiLT | SAYFA TAPU
NO No | KAT NO nti:.gu ARSA PAYI | NITELiIGE NG NO TARIHE
1 A2 ZEMIN i 103/28996 Mesken 103 10120 | 17.07.2007
2 A2 1 5 105/28996 Mesken 103 10124 | 17.07.2007
3 A2 ] 8 107/28996 Mesken 103 10127 | 17.07.2007
4 A2 2 9 105/28996 Mesken 103 10128 | 17.07.2007
Cat aras
5 AZ 11 45 134/28996 piyesli 103 10164 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
a A2 11 46 109/28996 piyesli 103 10165 | 17.07.2007
mesken
Cah arasi
7 A2 11 47 110/28996 piyesli 103 10166 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
8 A2 11 48 133/28996 piyesli 103 10167 | 17.07.2007
mesken
g A3 ZEMIN 1 103/289956 Mesken 103 10168 | 17.07.2007
10 A3 ZEMIN 4 105/28996 Mesken 103 10171 | 17.07.2007
11 A3 i 5 105/28996 Mesken 103 10172 | 17.07.2007
12 A3 2 ] 105/28996 Mesken 103 10176 | 17.07.2007
Cati aras
13 A3 11 45 134/28996 piyesli 104 10212 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
14 A3 11 46 109/28996 piyvesli 104 10213 | 17.07.2007
mesken
Cati arast
15 A3 11 47 110/28996 piyesli 104 10214 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
16 A3 i1 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 10B8/28996 Mesken 104 10219 | 17.07.2007
21 B2 1 5 113/28996 Mesken 104 10220 | 17.07.2007
22 B2 1 [ 110/28996 Mesken 104 10221 | 17.07.2007
23 B2 1. KAT 7 108/28996 Mesken 104 10222 | 17.07.2007
9
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24 B2 1. KAT B 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 14 110/28996 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 23 108/28996 Mesken 104 10238 | 17.07.2007
31 B2 7. KAT 30 110/28996 Mesken 104 10245 | 17.07.2007
32 B2 B. KAT 34 110/28996 Mesken 104 10249 | 17.07.2007
33 B2 9. KAT 38 110/28996 Mesken 104 10253 | 17.07.2007
34 B2 9. KAT 39 108/28996 Mesken 104 10254 | 17.07.2007
35 B2 10.KAT 42 110/28996 Mesken 104 10257 | 17.07.2007
36 B2 10.KAT 43 108/28996 Mesken 104 10258 | 17.07.2007
37 B2 11.KAT 46 140/28996 Mesken 104 10261 | 17.07.2007
Cati arasi
38 B2 11.KAT 47 137/28996 piyesli 104 10262 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
39 B2 11.KAT 48 142/28996 pivesli 104 10263 | 17.07.2007
mesken
40 B3 ZEMIN 1 110/28996 Mesken 104 10264 | 17.07.2007
41 B3 ZEMIN 2 110/28996 Mesken 104 10265 | 17.07.2007
42 B3 ZEMIN 3 108/28995 Mesken 104 10266 | 17.07.2007
43 B3 ZEMIN 5 108/28996 Mesken 104 10267 | 17.07.2007
A4 B3 1 5 113/28996 Mesken 104 10268 | 17.07.2007
45 B3 1 7] 110/28996 Mesken 104 10269 | 17.07.2007
46 B3 1 7 108/28996 Mesken 104 10270 | 17.07.2007
47 B3 1 8 111/28996 Mesken 104 10271 17.07.2007
48 B3 2 10 110/28996 Mesken 104 10273 | 17.07.2007
49 B3 2 12 111/28996 Mesken 104 10275 | 17.07.2007
Caty arasi
50 B3 11 45 145/28996 piyesli 105 10308 | 17.07.2007
mesken
Cah arasi
51 B3 11 46 140/28996 piyesli 105 10309 | 17.07.2007
mesken
Cat arasi
52 B3 11 48 142/28996 piyesli 105 10311 17.07.2007
mesken
53 B4 ZEMIN 1 110/28996 Mesken 105 10312 | 17.07.2007
54 B4 ZEM!N 2 110/28996 Mesken 105 10313 | 17.07.2007
55 B4 ZEMIN 3 108/28996 Mesken 105 10314 | 17.07.2007
56 B4 ZEMIN 4 108/28996 Mesken 105 10315 | 17.07.2007
57 B4 1 5 113/28996 Mesken 105 10316 | 17.07.2007
58 B4 1 5] 110/28996 Mesken 105 10317 | 17.07.2007
59 B4 1 7 108/28956 Mesken 105 10318 | 17.07.2007
&0 B4 1 a8 111/28996 Mesken 105 10319 | 17.07.2007
61 B4 2 g9 113/289%96 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
G54 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
(%3] B4 3 16 111/28996 Mesken 105 10327 | 17.07.2007
&89 B4 4 17 113/28996 Mesken 105 10328 | 17.07.2007
70 B4 4 i8 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
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74 Bd 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 25 113/28996 Mesken 106 | 10336 | 17.07.2007
78 B4 6 26 110/28996 Mesken 106 | 10337 | 17.07.2007
79 B4 3 27 108/28996 Mesken 106 | 10338 | 17.07.2007
80 B4 £ 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
84 B4 7 32 111/28996 Mesken 106 | 10343 | 17.07.2007
85 B4 ) 33 113/28996 Mesken 106 10344 | 17.07.2007
86 B4 8 35 108/28996 Mesken 106 | 103456 | 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 g 38 110/28996 Mesken 106 10349 | 17.07.2007
90 B4 [ 39 108/28996 Mesken 106 10350 | 17.07.2007
91 B4 5 40 111/28996 Mesken 106 10351 | 17.07.2007
92 B4 10 41 113/28996 Mesken 106 10352 | 17.07.2007
93 B4 10 42 110/28996 Mesken 106 10353 | 17.07.2007
94 B4 10 43 108/28996 Mesken 106 | 10354 | 17.07.2007
95 B4 10 44 111/28996 Mesken 106 | 10355 | 17.07.2007
Cab arasi
a5 B4 11 45 145/28996 piyesli 106 10356 | 17.07.2007
mesken
Cati aras
97 B4 11 46 140/28996 piyesli 106 10357 | 17.07.2007
mesken
Cati arasi
98 B4 11 47 137/28996 piyesli 106 10358 | 19.10.2007
mesken
Cat arasi
99 B4 11 48 142/28996 piyesli 106 10359 | 20.10.2007
mesken
ADA NO 1300
PARSEL NO i I
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | 15 blok apartman sosyal tesis ve arsasi
ARSA ALANI < 56.023,61 m?
BAG.
SIRA | BLOK CiLT | SAYFA TAPU
NO No | KATNO BﬂHLSH ARSA PAYI | NITELIGH NO NO TAREHE
1 B6 1 5 114/56023 Mesken 105 | 10388 | 17.07.2007
2 B6 1 & 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
6 B6 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 B& 4 20 112/56023 Mesken 106 | 10403 | 17.07.2007
10 B6 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
11
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15 BG 7 32 112/56023 Mesken 106 10415 17.07.2007
16 BB 8 33 114/56023 Mesken 106 10416 17.07.2007
17 Bb g 37 114/56023 Mesken 106 10420 | 17.07.2007
18 B& 9 40 112/56023 Mesken 106 10423 | 17.07.2007
19 [=15] 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 ZEMIN 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 (=] 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 2 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 & 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 BY 6 25 114/56023 Mesken 106 10457 17.07.2007
41 B7 G 26 111/56023 Mesken 106 10458 17.07.2007
42 B7 5] 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
48 B7 g9 37 114/56023 Mesken 106 10469 17.07.2007
49 B7 ] 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
B7 11 45 149/56023 piyesli 106 10477 17.07.2007

55 mesken

Cati arasi
B7 11 46 145/56023 piyesli 106 10478 17.07.2007

56 mesken

Cati arasi
B7 11 47 142/56023 piyesli 106 10479 17.07.2007

57 mesken

Cati arast
B7 11 48 146/56023 pivesli 106 10480 17.07.2007

58 mesken
59 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
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62 C4 4. KAT 10 136/56023 Mesken 106 10490 17.07.2007
63 Cc4 6. KAT 14 136/56023 Mesken 106 10494 17.07.2007
64 C4 7. KAT 15 136/56023 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 C4 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 Cc5 1, KAT o 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 Ce ZEMIN 1 133/56023 ' Mesken 107 10529 17.07.2007
76 Cé ZEMIN 2 133/56023 Mesken 107 10530 | 17.07.2007
77 C6 1. KAT 3 136/56023 Mesken 107 10531 | 17.07.2007
78 C6 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 Cb 10.KAT 22 136/56023 Mesken 107 10550 17.07.2007
Cati aras
ce6 11 23 170/56023 piyesli 107 10551 17.07.2007
B2 mesken
Cati arasi
Ce i1 24 170/56023 piyesli 107 10552 17.07.2007
83 mesken
84 c7 ZEMIN 1 133/56023 Mesken 107 10553 17.07.2007
a5 c7 ZEMIN 2 133/56023 Mesken 107 10554 17.07.2007
86 Cc7 1. KAT 3 136/56023 Mesken 107 10555 | 17.07.2007
87 C7 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 & 136/56023 Mesken 107 10558 17.07.2007
90 c7 5. KAT 11 136/56023 Mesken 107 10563 17.07.2007
91 c7 5. KAT 12 136/56023 Mesken 107 10564 17.07.2007
a2 c7 6. KAT 13 136/56023 Mesken 107 10565 | 17.07.2007
93 c? 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
c7 11 23 170/56023 piyesli 107 10575 | 17.07.2007
a5 mesken
Cati aras
c7 11 24 170/56023 piyesli 107 10575 17.07.2007
96 mesken
97 c8 2. KAT 5 136/56023 Mesken 107 10581 17.07.2007
98 ca 3. KAT 7 136/56023 Mesken 107 10583 17.07.2007
99 2] 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 cg8 4, KAT 10 136/56023 Mesken 107 10586 | 17.07.2007
102 Cc8 5. KAT 11 136/56023 Mesken 107 10587 | 17.07.2007
103 ca 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 cg 7. KAT 16 136/56023 Mesken 108 10592 17.07.2007
106 co 4. KAT = 136/56023 Mesken 108 10609 17.07.2007
107 Co 6. KAT 13 136/56023 Mesken 108 10613 17.07.2007
108 Fl ZEMIN 3 67/56023 Mesken 110 10820 17.07.2007
13
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109 Fi ZEMIN 4 B7/56023 Mesken 110 10821 | 17.07.2007
110 Fl 1, KAT 7 B67/56023 Mesken 110 10824 | 17.07.2007
111 F1 1. KAT 8 91/56023 Mesken 110 10825 | 17.07.2007
112 F1 2. KAT i1 67/56023 Mesken 110 10828 | 17.07.2007
113 F1 2. KAT 12 91/56023 Mesken 110 10829 | 17.07.2007
114 Fl 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 F1 4. KAT 20 91/56023 Mesken 110 | 10837 | 17.07.2007
117 Fi 5. KAT 23 67/56023 Mesken 110 10840 | 17.07.2007
118 F1 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 8. KAT 33 91/56023 Mesken 110 10850 ([ 17.07.2007
121 F1 B. KAT 35 67/56023 Mesken 110 | 10852 | 17.07.2007
122 Fi B. KAT 36 91/56023 Mesken 110 10853 | 17.07.2007
123 Fi 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 F1 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 Fl1 10.KAT 44 91/56023 Mesken 110 10862 | 17.07.2007
128 Fl 11.KAT 43 91/56023 Mesken 110 10863 | 17.07.2007
129 F1 11.KAT 46 67/56023 Mesken 110 10864 | 17.07.2007
130 Fl 11.KAT 47 67/56023 Mesken 110 10865 | 17.07.2007
131 Fi 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 B. KAT 35 67/56023 Mesken 111 10901 | 17.07.2007
141 F2 9. KAT 38 67/56023 Mesken 111 10904 | 17.07.2007
142 F2 9. 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 B7/56023 Mesken | 111 10912 | 17.07.2007

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Basaksehir Ilcesi Tapu Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlann tapu kayitlan lizerinde herhangi bir ipotek, haciz

ve kisitlayicl serhe rastlanmamis olup asadidaki notlar tespit edilmistir.

Serhler bollimii:

e Yilhgi 1,-YTL'den TEDAS lehine kira serhi. (21.06.2007 tarih ve 8415 yevmiye no
ile)
4

NOVA/TD RAPOR NO: 2012/1751




QANOVA

Beyanlar boliimii :

= Yonetim Plani: 17.07.2007 tarihli,
« 1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 nolu Yonetim Binasi bu bagimsiz bélimiin ortak
kullamim alamidir, (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no ile)

hler :

e Yilhgi 1,-YTL'den TEDAS lehine kira serhi. (21.06.2007 tarih ve 8415 yevmiye no
ile)
Bevanlar bolii

e Yonetim Plami: 17.07.2007 tarihli.
1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 nolu Yénetim Binasi bu bafimsiz bélimin ortak
kullamim alanidir. (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no ile)

e 1,-YTL bedel karsiidi kira serhi. (27.12.2007 tarih ve 17239 yevmiye no ile)
E lar biliimii ;
e Ydnetim Plani: 17.07,2007 tarihli.

e 1300 ada 2 parseldeki D-5 blok, 1 nolu Yonetim Binast bu badimsiz béliimiin ortak
kullanim alamdir. (17.07.2007 tarih, 9549 yevmiye no

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlanin sermaye piyasasi
mevzual: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde 1300 ada 2 ve 1297
ada 6 parselin 1/1000 élgekli 04.07.2003 onay tarihli Ikitelli Toplu Konut Alani Uygulama
Imar Plani, 1296 ada 2 parsel 1/1000 élgekli 16.04.2005 onay tarihli ikitelll Toplu Konut
Alani Uygulama Imar Plani Tadilati kapsaminda kaldi&i &grenilmistir. Rapor konusu
parsellerin icin misterek olarak “Konut Alam” icerisinde kaldiklar tespit edilmistir. Ilgili
belediyeden alinan imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Bu plana gore yapilasma sartlar ve plan notlan asadida listelenmistir.
= Emsal (E) : 1,40 (*)
+ Bina yilksekligi (hmax) : Serbest

(*) Emsal (E): Yapinin bitln katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapall cikmalar
dahil kullanilabilen biitin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik
cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat
galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark
olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, e§lenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak tzere yapilan bélimler anlasilir.

Misstanbul Evleri Sitesi icerisinde yer alan degerleme konusu tasinmazlann konumiu
olduklan bloklara ait yapi ruhsati ve yapt kullanma izin belgeleri asagidaki sekildedir.
e 1300 ada, 2 parsel, F2 blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00018 no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
e« 1300 ada, 2 parsel, B6 blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00019 no'lu “Yap! Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
= 1300 ada, 2 parsel, B7 blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00020 no'lu "Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
e« 1300 ada, 2 parsel, C4 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00021 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
= 1300 ada, 2 parsel, C5 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bbllime ait 27.05.2010 tarih,
00022 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
e 1300 ada, 2 parsel, C6 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00023 no'lu "Yap! Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
= 1300 ada, 2 parsel, C7 blokta bulunan 24 adet badimsiz bblime ait 27.05.2010 tarih,
00024 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
» 1300 ada, 2 parsel, C8 blokta bulunan 24 adet bagimsiz bélime ait 27.05.2010 tarih,
00025 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.
* 1300 ada, 2 parsel, C9 blokta bulunan 24 adet bagimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00026 no'lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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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 “Yap! Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir

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

¢ 1297 ada, 6 parsel, B2 blokta bulunan 48 adet badimsiz béliime 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.

= 1297 ada, 6 parsel, B4 blokta bulunan 48 adet bagimsiz béliime 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 “Yap! Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

* 1296 ada, 2 parsel, B1 blokta bulunan 48 adet bagimsiz boliime ait 27.05.2010 tarih,
00035 no'lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” bulunmaktadir.

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

e 1296 ada, 2 parsel, C2 blokta bulunan 24 adet badimsiz béliime ait 27.05.2010 tarih,
00037 no'lu “Yap Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir,

* 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
badimsiz bdlim, E1-E2-E3-E4-F1-F2 blokta bulunan 31.710,22 m? alana sahip 288 adet
badimsiz béliim, 949,45 m? alana sahip 1 adet yénetim binas, 15.244,29 m* alana
sahip otopark alani (4-5-6) ve mistemilat, 17.598,43 m” ortak alan olmak tizere toplam
106.186,29 m?® 529 adet ba§imsiz bélim icin hazirlanmis 11.06.2007 tarih, 2007/1696
na’lu *Yap! Ruhsati” bulunmaktadir.

* 1300 ada, 2 parsel, B5-B6-B7-B8 blokta bulunan 29.192,24 m? alana sahip 192 adet
bagimsiz béltim, C4-C5-C7-C8-C9 blokta bulunan 21.741,75 m?® alana sahip 120 adet
bagimsiz béllim, C6 blokta bulunan 4.348,35 m? alana sahip 24 adet ba§imsiz bolim,
D1-D2-D3-D4 blokta bulunan 17.870,40 m? alana sahip 192 adet badimsiz bélim,
949,45 m? alana sahip 1 adet yénetim binasi, 15.130,49 m? alana sahip otopark alani
(4-5-6) ve mistemilat, 16.707,45 m? ortak alan olmak (zere toplam 105.940,13 m?®
529 adet bagimsiz bélim igin hazirlanmis 21.09.2006 tarih, 2006/ R-294 no'lu “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 12596 ada, 2 parsel, Al blokta bulunan 6.190,25 m* alana sahip 48 adet bagimsiz
bolim, 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 bélim, 9.686,22 m? ortak
alan olmak Gzere toplam 31.518,77 m® 144 adet badimsiz bdlim igin hazirlanmis
28.12.2005 tarih, 2005/ R-396 no'lu "Yapi Ruhsat)” bulunmaktadir.

» 1297 ada, 6 parsel, A2-A3 blokta bulunan 12.471,36 m* alana sahip 96 adet bagimsiz

bdjgm, B2-B3 blokta bulunan 15.221,33 m* alana sahip 96 adet badimsiz bdlim, B4
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blokta bulunan 7.225,88 m? alana sahip 48 adet badimsiz bélim,7.779,33 m? alana
sahip otopark alami (2-3) ve mistemilat, 8.098,60 m* ortak alan olmak iizere toplam
55.034,29 m? 264 adet badimsiz béliim igin haziflanmis 16.02.2006 tarih, 2006/R-30
no'lu "Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekii tiim izinler
alinmis, projeleri onaylanmis olup yai kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Tasinmazlann imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis
ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Mildiirliigil incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann milkiyetinde son g yil igerisinde herhangi bir
dedgisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlaninda son g yil igerisinde herhangi
bir dedisiklik olmadig belirlenmistir.

18
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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,
Basaksehir 5. Etap, 1. Kisim, 9. Bélge yaninda yer alan Misstanbul Evleri Projesi
biinyesindeki 1296 ada 2 no'lu parsel (1. etap) iizerinde yer alan 37 adet badimsiz bbliim,
1297 ada 6 no'lu parsel (2. etap) lizerinde yer alan 100 adet bagimsiz béliim ve 1300 ada 2
no'lu parsel (3. etap) lizerinde yer alan 145 adet badimsiz b&limdiir (Toplam 282 adet
badimsiz bélim)

Proje biinyesinde tiim etaplarin ingaati tamamlanmis olup, yasam baslamistir.

Projeye, TEM Otoyolu Atatiirk Havalimamt - Ikitelli kavsadindan itibaren Basaksehir
Konutlari'na giden yol takip edilerek ulasiimaktadir.

Projenin dogusunda Basaksehir IV. ve V. Etaplar, batisinda Ikitelli Organize Sanayl
Bolgesi, kuzeybatisinda Basaksehir, [. wve II. Etaplar, Onurkent, Deprem Konutlan
bulunmaktadir. 1. etap yaninda Ugur Trend Is Merkezi ve Basak Center Alisveris Merkezi,
2. etap éniinde Ensar Koleji yakin, gevrede ise Burg Koleji, Cinar Koleji, Vadi Su Park
Projesi, Kiler Alisveris Merkezi, Basaksehir Lisesi ve Metronom Alisveris Merkezi
bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Tem Otoyolu’'na yaklasik 5 km, D-100 Karayolu'na ise yaklasik 13 km
mesafededir.

Bblge, Basaksehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1751 /
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU MIiSSTANBUL KONUTLARI
PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanligi ve Emlak Konut GYO A.S. dnciiliigiinde
gergeklestirilmistir.
o Rapor konusu projenin kenumlandidi parseller ve yizélcimleri asadidaki gibidir.

1 Y0zOLCUMLERT (m?)
ADA NO /PARSEL
NO
1296/2 16.891,14
1297/6 28.996,43
1300/2 56.023,61
TOPLAM 101.911,18

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

o Dairelerin parsel bazinda dadilimi asaida tablo halinde sunulmustur.
- Dairelerin bloklara gére dagiimi :

NO

ADA NO | BLOK KAT DAIRE | TOPLAM
/ NO ADEDI SAYISI DAIRE
PARSEL SAYISI
NO

1296/2 Al 14 48 144

B1 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

c4 13 24

C5 13 24

C6 13 24

Cc7 13 24

[o] 13 24

(&) 13 24

El 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 asagida listelenmistir.

- 3 adet agik ylizme havuzu,
- 1 adet kapanabilir ylizme havuzu,
- Fitness center,

- Amfi tiyatro - cep sinemas,
- Sauna,

- Kapal otopark.

- 3 adet tenis kortu,

- 3 adet basketbol sahas,

- Mini futbol sahasi,

- Yirlyids / kosu yolu,

- Bisiklet yolu,

- 5 adet gocuk parki,

- Acgik otopark.

o Site igerisinde yesil alanlarin alti kapal otopark (her daire igin 1 arac kapasiteli) olarak
projelendirilmistir.

Bloklarin genel dzellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI : Aynik (Blok)

YAPININ YASI 1~ 3

ELEKTRIK : Sebeke

su : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEML : Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI:Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe kaplamasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipl

GUVENLIK 1 Mevcut

PARATONER ¢ Mevcut

PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alani)

SATIS / KiRA

KABILIVETI : Dederlemeye konu tasinmazlar, satilabililiik / kiralanabilirlik

dzelligine sahiptirler,

(*) Alan bilgisi tasinmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan
temin edilen bagimsiz bélim listelerinden alinmistir.
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Aciklamalar

o Sitede oturum baslarmistir.

o Dairelerin ic mekan ozellikleri genelde benzerdir.

o Oda ve salon hacimlerinde zeminler parke kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar ise
plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaph, tavaniar ise

spot aydinlatmal asma tavandir. Banyo hacimleri iclerinde kabinli kiivet, klozet ve Hilton
tipi lavabo mevcuttur. Antre hacimleri iclerinde ahsap gomme dolap bulunmaktadir. Dis |
kapi dogramalan celik, ic kapi dogramalan ise ahsaptir. Pencereler PVC'den mamul olup '
Gift camlidir. |

o Rapor konusu 282 adet bagimsiz b&limiin konumlu olduklan bloklar, bulunduklan katlar
ve cepheleri ile net ve briit kullarum alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

1296 ADA 1 PARSEL
SIRA | BLOK | KAPI | KAT ODA voni | 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 | 2+1 KD | 122,27 | 98,79 |
4 Al 15 | 3.KAT | 2+1 GD | 124,85 | 101,19 |
5 Al 18 | 4. KAT | 2+1 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 |
9 Al 45 | 11.KAT Du?étéKS KB |191,13 | 149,8
10 A1 46 | 11.KAT DU%EKS kp | 155,89 | 125,72
11 Al 47 | 11.KAT Duzstélcs GD | 156,94 | 126,72
12 Al 48 | 11.KAT Duar;stéxs 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 B1 3 ZEMIN 3+1 GD 154,16 | 126,7
16 Bl 4 ZEMIN 3+1 GB 154,16 | 126,7
17 B1 5 | 1.KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,73
18 B1 6 | 1.KAT| 3+1 KD | 156,56 | 129,34
19 B1 9 | 2.KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,49
20 B1 13 | 3. KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,73
21 B1 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
22
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24 B1 38 9, KAT 3+1 KD 156,56 | 129,2

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 | e es KB 206,6 | 169,86
3+1

28 B1 46 11.KAT | nUBLEKS KD 200,44 | 165,42
3+1

29 Bl 47 1LKAT | UBLEKS GD 196,25 | 161,54
3+1

30 B1 48 11.KAT | 1UBLEKS GB 202,71 | 165,86

31 e 1 ZEMIN 4+1 KD-B | 188,62 | 144,35

32 o | 2 ZEMIN 4+1 GD-B | 188,62 | 144,39

33 c2 1 ZEMIN 4+1 KD-B | 188,62 | 144,39

34 C2 ) 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 441 KD-B | 192,3 | 147,21
4+1

37 c2 23 11.KAT | el evs | KD-B | 236,49 | 181,31

1297 ADA 6 PARSEL

SIRA | BLOK | KAPI | KAT ODA YN BRUT | NET

NO NO NO NO SAYISI ALAN | ALAN

38 A2 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 | oUBLEKS GD 191,13 | 149,8
2+1

43 A2 46 11.KAT | 5UBLEKS GB 155,89 | 125,72
241

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

45 AZ 48 LLKAT | Bl Eks 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 341 GD 150,42 | 122,55

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

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

51 A3 46 11.KAT | oo e GB 155,89 | 125,72
241

52 A3 47 11.KAT | o a1 EKs KB 156,94 | 126,72
341

53 A3 48 11.KAT | 1alEKS 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
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57 B2 4 ZEMIN 3+1 KD 154,16 | 126,7
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 | 1291
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 | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
68 B2 30 | 7. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
69 B2 34 | 8.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 128,96
70 B2 38 | 9.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
71 B2 39 | 9.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
72 B2 42 | 10.KAT| 3+1 GB | 156,56 | 129,06
73 B2 43 | 10.KAT| 3+1 KB | 153,99 | 126,42
+1
74 B2 46 | 11.KAT DU:;LEKS GB | 200,44 | 165,42
75 B2 a7 |11kar| 24l | kB | 196,25 | 161,54
76 B2 48 | 11.KAT DU::I:I%KS KD | 202,71 | 165,86
77 B3 1| ZEMIN | 3+1 GD | 156,71 | 129,34
78 B3 2 ZEMIN 3+1 GB 156,71 | 129,34
79 B3 3 ZEMIN 3+1 KB 154,16 | 126,7
80 B3 4 ZEMIN 3+1 KD 154,16 | 126,7
81 B3 5 | 1. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,73
82 B3 6 | 1.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
83 B3 7 | 1.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
84 B3 8 | 1.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
85 B3 10 | 2. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,1
86 B3 12 | 2. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
87 B3 45 | 11.kAT| o2+l | @D | 2066 | 169,86
88 B3 46 | 11.KAT DU%'EKE GB | 200,44 | 165,42
89 B3 47 |11kaT| 34D | kB | 196,25 | 161,54
90 B3 48 | 11.KAT nu?étéus KD | 202,71 | 165,86
91 B4 1 ZEMIN 3+1 GD | 156,71 | 129,34
92 B4 2 ZEMIN 3+1 GB | 156,71 | 129,34
93 B4 3 | zEMIN | 3+1 KB | 154,16 | 126,7
94 B4 4 ZEMIN 3+1 KD 154,16 | 126,7
95 B4 5 | 1.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,73
96 B4 6 | 1.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
24
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97 B4 7 | 1.KAT| 3+1 KB | 153,99 | 126,7
98 B4 8 | L KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
99 B4 9 | 2. KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,49
100 B4 10 | 2. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 1291
101 B4 11 | 2.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
102 B4 12 | 2. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
103 B4 13 | 3.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,73
104 B4 14 | 3.KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,34
105 B4 15 | 3.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,7
106 B4 16 | 3. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 131,09
107 B4 17 | 4.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,49
108 B4 18 4. KAT 341 GB 156,56 | 129,1
109 B4 19 | 4. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,46
110 B4 20 | 4. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,85
111 B4 21 | 5.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,59
112 B4 22 | 5 KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2
113 B4 23 | 5.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
114 B4 24 | 5. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,95
115 B4 25 | 6. KAT | 341 GD | 161,63 | 133,35
116 B4 26 | 6. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 128,96
117 B4 27 | 6. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,32
118 B4 28 | 6. KAT | 341 KD | 159,07 | 130,71 |
119 B4 29 | 7.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,50
120 B4 30 | 7. KAT | 3+1 GB | 156,56 | 129,2 |
121 B4 31 | 7.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
122 B4 32 | 7.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,95
123 B4 33 | 8.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,35
124 B4 35 | 8. KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,32
125 B4 36 | 8. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,71
126 B4 37 | 9.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,50
127 B4 38 | 9.KAT | 341 GB | 156,56 | 129,2
128 B4 39 | 9.KAT | 3+1 KB | 153,99 | 126,56
129 B4 40 | 9. KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,95
130 B4 41 | 10.KAT | 3+1 GD | 161,63 | 133,45
131 B4 42 | 10.KAT | 341 GB | 156,56 | 129,06
132 B4 43 | 10.KAT | 341 KB | 153,99 | 126,42
133 B4 44 | 10.KAT | 3+1 KD | 159,07 | 130,81
134 B4 45 | 11.KAT DU:;IéKS GD | 206,6 | 169,86
135 B4 46 | 11.KAT DU:’EEKS GB | 200,44 | 165,42
136 B4 47 | 11.KAT DU:EI_éI(S KB | 196,25 | 161,54
137 B4 48 | 11.KAT Du:;téxs KD | 202,71 | 165,86 |
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1300 ADA 2 PARSEL
SIRA | BLOK | KAPI | KAT ODA YONi BRUT | NET
NO NO NO NO SAYISI ALAN | ALAN
138 B6 5 1. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
139 B6 6 1. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
140 B6 9 2. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,49
141 B6 10 2. KAT 3+1 KD 156,56 | 129,1
142 B6 13 3. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
143 B6 14 3. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
144 B6 16 3. KAT 3+1 GB | 159,07 | 131,09
145 B6 17 4, KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,49
146 B6 20 4, KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,85
147 B6 21 5. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,59
148 B6 23 5. KAT 3+1 GD | 153,99 | 126,56
149 B6 24 5. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
150 B6 25 6. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,35
151 B6 29 7. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,59
152 B6 32 7. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
153 B6 33 8. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,35
154 B6 37 9. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,59
155 B6 40 9. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
156 B6 41 10.KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,45
157 B7 1 ZEMIN 3+1 KB 156,71 | 129,34
158 B7 2 ZEMIN 341 KD | 156,71 | 129,34
159 B7 3 ZEMIN 3+1 GD | 154,16 | 126,7
160 B7 4 ZEMIN 3+1 GB 154,16 | 126,7
161 B7 5 1. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
162 B7 6 1. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
163 B7 7 1. KAT 3+1 GD | 153,99 | 126,7
164 B7 8 1. KAT 3+1 GB | 159,07 | 131,09
165 B7 9 2. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,49
166 B7 10 2. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,1
167 B7 12 2. KAT 3+1 GB 159,07 | 130,85
168 B7 13 3. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,73
169 B7 14 3. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,34
170 B7 15 3. KAT 3+1 GD | 153,99 | 126,7
171 B7 16 3. KAT 3+1 GB | 159,07 | 131,09
172 B7 18 4, KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,1
173 B7 20 4, KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,85
174 B7 21 5. KAT 3+1 KB 161,63 | 133,59
175 B7 22 5. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,2
176 B7 24 5. KAT 3+1 GB | 159,07 | 130,95
177 B7 25 6. KAT 3+1 KB | 161,63 | 133,35
178 B7 26 6. KAT 3+1 KD | 156,56 | 128,96
26



KAT 3+1 GB 159,07 | 130,71 ‘

217

179 B7 28 | 6.

180 B7 29 | 7.KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,59

181 B7 30 | 7. KAT 3+1 KD | 156,56 | 129,2 '

182 B7 33 | 8.KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,35 |

183 B7 3¢ | 8.KAT | 3+1 KD | 156,56 | 128,96 |

184 B7 36 | 8 KAT | 3+1 GB | 159,07 | 130,71 |

185 B7 37 | 9.KAT | 3+1 KB | 161,63 | 133,59

186 B7 38 | 9.KAT | 341 KD | 156,56 | 129,2 |

187 B7 39 | 9. KAT | 3+1 GD | 153,99 | 126,56 |

188 B7 40 | 9.KAT | 3+1 GB | 159,07 | 130,85

189 B7 41 | 10.KAT | 341 KB | 161,63 | 133,45 !

190 B7 42 | 10.KAT | 3+1 KD | 156,56 | 129,06

191 B7 44 | 10.KAT| 3+1 GB | 159,07 | 130,81

192 B7 45 | 11.KAT DU%EKS KB | 206,6 | 169,86

193 B7 46 | 11.KAT nu:;téxs KD | 200,44 | 165,42

194 B7 47 | 11.KAT DU%EKS GD | 196,25 | 161,54

195 B7 48 | 11.KAT DU%EKS GB | 202,71 | 165,86 i

196 c4 5 | 2.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76

197 c4 7 | 3.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21 !

198 ca 8 | 3.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21 |

199 ca 10 | 4. KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76 |

200 ca 14 | 6.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76

201 c4 15 | 7.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21

202 C4 16 | 7.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

203 ca 18 | 8.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76

204 ca 19 | 9.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21

205 c4 20 | 9.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

206 ca 21 | 10.KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21

207 ca 22 | 10.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

208 C5 3 | 1.KAT| 4+1 | GD-B | 192,3 | 147,21

209 cs 4 | 1.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

210 Cs 8 |3.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

211 cs 14 | 6. KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 146,76

212 cé % ZEMIN 4+1 G-D-B | 188,62 | 144,39

213 C6 2 ZEMIN 4+1 K-D-B | 188,62 | 144,39 |

214 c6 3 1. KAT | 4+1 G-D-B | 192,3 | 147,21 |

215 c6 4 | 1.KAT| 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21

216 C6 5 |2 KAT| 4+1 | G-D-B | 192,3 | 146,76 ‘

217 C6 7 | 3.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21

218 C6 22 | 10.KAT | 4+1 | K-D-B | 192,3 | 147,21 ‘

219 | c6 23 | 11.kaT | 4L | G-D-B | 236,49 | 181,31 |
|
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220 c6 24 | 11.KAT nu;téxs K-D-B | 236,49 | 181,31
221 C7 1 ZEMIN 441 G-D-B | 188,62 | 144,39
222 c7 2 ZEMIN 4+1 K-D-B | 188,62 | 144,39 |
223 C7 3 1. KAT 4+1 G-D-B | 192,3 | 147,21
224 c7 4 1. KAT | 4+1 K-D-B | 192,3 | 147,21 '
225 c7 5 2.KAT |  4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76
226 C7 6 2.KAT |  4+1 K-D-B | 192,3 | 146,76 |
227 c7 11 | 5.KAT | 4+1 GD-B | 192,3 | 147,21 ;
228 C7 12 | 5.KAT | 4+1 K-D-B | 192,3 | 147,21
229 C7 13 | 6. KAT | 4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76
230 C7 14 | 6. KAT 4+1 K-D-B | 192,3 | 146,76
231 c7 20 | 9.KAT | 441 K-D-B | 192,3 | 147,21
232 c7 23 | 11.KAT DU‘;EKS G-D-B | 236,49 | 181,31
233 | €7 | 24 |11KaT| ARl | K-D-B | 236,49 | 181,31 !
234 8 5 2. KAT | 4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76
235 cs 7 3. KAT |  4+1 G-D-B | 192,3 | 147,21
236 8 8 3. KAT |  4+1 K-D-B | 192,3 | 147,21
237 c8 9 4, KAT 4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76 |
238 8 10 | 4. KAT | 4+1 K-D-B | 192,3 | 146,76
239 cs 11 | 5.KAT | 4+1 | G-D-B | 192,3 | 147,21 |
240 c8 13 | 6. KAT | 4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76 '
241 Cc8 14 | 6. KAT | 4+1 K-D-B | 192,3 | 146,76 |
242 c8 16 | 7.KAT | 4+1 K-D-B | 192,3 | 147,21
243 co 9 4, KAT 441 G-D-B | 192,3 | 146,76 |
244 co 13 6. KAT 4+1 G-D-B | 192,3 | 146,76 ‘
245 F1 3 ZEMIN 2+1 GD 95,16 | 73,38
246 F1 4 | zEMIN | 3+1 GB | 122,95 | 95,6 |
247 F1 7 1. KAT 2+1 GD | 95,16 | 73,38
248 F1 8 1. KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,97 |
249 F1 11 | 2. KAT 241 GD | 95,16 | 73,38
250 F1 12 | 2.kaT | 3+1 GB | 129,35 100,63
251 F1 16 | 3. KAT 3+1 GB | 129,35 | 100,97
252 F1 17 | 4. KAT 3+1 KB | 129,35 | 100,63
253 F1 20 |4.kAaT| 3+1 GB | 129,35 | 100,63
254 F1 23 | 5.KAT [  2+1 GD | 95,16 | 73,22 o
255 F1 28 | 6. KAT 3+1 GB | 129,35 | 100,47
256 F1 32 | 7. KAT 3+1 GB | 129,35 | 100,81
257 Fi 33 | 8. KAT 3+1 KB | 129,35 | 100,47
258 F1 35 | 8.KAT| 2+1 GD | 95,16 | 73,22
259 F1 36 | 8.KAT | 3+1 GB | 129,35 | 100,47
260 Fi 37 | 9. KAT 3+1 KB | 129,35 | 100,81
261 F1 40 | 9. KAT 3+1 GB | 129,35 | 100,81
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262 F1 41 | 10.KAT| 3+1 KB | 129,35 | 100,65 |
263 F1 43 | 10.KAT | 2+1 GD | 95,16 | 73,06
264 F1 44 | 10.KAT| 3+1 GB | 129,35 | 100,65 |
265 F1 45 | 11.KAT| 3+1 KB | 129,35 | 100,31
266 F1 46 | 11.KAT| 2+1 KD | 95,16 | 73,06
267 Fi 47 | 11.KAT| 2+1 GD | 95,16 | 73,06
268 F1 48 | 11.KAT| 3+1 GB | 129,35 | 100,31
269 F2 2 ZEMIN 2+1 KD | 95,16 | 73,38
270 F2 7 1. KAT |  2+1 GD | 95,16 | 73,38
271 F2 11 | 2. KAT 2+1 GD | 95,16 | 73,38
272 F2 15 | 3. KAT 2+1 GD | 95,16 | 73,38
273 F2 19 | 4. KAT 2+1 GD | 95,16 | 73,38
274 F2 21 | 5. KAT | 3+1 KB | 129,35 | 100,81
275 F2 22 | 5, KAT 2+1 KD | 95,16 | 73,22
276 F2 31 | 7.kaT | 2+1 GD | 95,16 | 73,22
277 F2 35 | 8. KAT 2+1 GD | 95,16 | 73,22
278 F2 38 | 9.KAT | 2+1 KD | 95,16 | 73,22
279 F2 39 | 9.KAT 241 GD | 95,16 | 73,22
280 F2 42 | 10.KAT| 2+1 KD | 95,16 | 73,06
281 F2 43 | 10.KAT| 2+1 GD | 95,16 | 73,06
282 F2 47 | 11.KAT| 2+1 GD | 95,16 | 73,06 |

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullamimin tamimi; “bir
mdlkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve |
degerlemesi yapilan milkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmaziann konumilan, biyiklikleri, insaat ve mimari
ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamim secenedinin hélihazir
kullamm sekli olan "konut" olacag: gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir,

2002 yihnda gerek likemizde tek partili hitkiimetin kurulmas: gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler meydana
gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB tam (iyelik siirecinin
yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de
sektdriin nitelik ve standartlanni ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak iizere
bilylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis oram
enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 vl igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve &zellikle
konut arzinin hizlh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duradan
seyretmistir.

2008 yilimin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem icerisinde
bélgesel ve proje bazh deder artislan goéziikse de genel gériiniim fiyatlanin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 yWhmin tamamu icin de ongordmiiz,
global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin duragan
seyredecegi, dederlerde artis olmayacad seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi
Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dofuda
Kocaeli Siradaglan'nin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul  Bogaz,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'nmi  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. i
alam, idari bakimdan dofu ve
gineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
giineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati  wve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira,
Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklan ile
cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisgi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gdstermistir. Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildidinda istanbulun banindirdid
nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem agikca gérillmektedir. Tiirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi agisindan da Glkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime oram %2.83'tiir. Daha
énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi
ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin nilfus artis oraninin diistiig
gbzlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani)
dismesi ve gdgiin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul niiffusu 11,48 milyondur, Tirkiye
nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. istanbul'da niifusun &nemli bir belirleyicisi
olan géc orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus arbis mzimn izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve nifusun 2015
yihnda 14.48 milyona cikacad 6ngérillmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yvavaslayacak
ve niifus 2015 yilinda Istanbul nifusunun payi %17,8'e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi
% 8( kent kaynakl, %20 ise gb¢ kaynakli olacaktir., Niifus artis ongdriilerine bagh olarak
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istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir,
2011 yili itibariyle nifusu 13.433.052 kisidir.

Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagclar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Bliylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiigilkcekmece, Maitepe,
Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayii  "Blyiiksehir Belediyesi
Sinirtan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiglkcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahcesehir'e badh 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
Ilcesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiglkcekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi'ne gore 2011 yili niifusu 284.488
kisidir. Ticenin kuzeyinde ve
kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi;
kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi;

giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiglkcekmece Belediyesi ve Badgcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler

Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda
Ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

flce iic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - Tkitelli,

P Altingehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

licenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanl dénemindeki
ismi Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak tizere bigeye Resneli Ciftligi denmistir.
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Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin buginkii
mabhalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi
ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Magarada ait paleotik cag
ait kahntilar ve Bizans ddnemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat adir tahribata
ugramistir. Magaranin glineyindeki tas ocaklan yandi bircok yerli sinema filmine mekan
olmustur, Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve giiniimiize gelmeyi
basarmistir,

Iicedeki en saglikh bicimde glinimiize ulasan eser Resneli Ciftlidi'dir. Mesrutivet'in
ildninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait
ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gériilebilir,
Ayrica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir. Bu nedenle,
buranin eko-arkeoloji parkina dénistirdimesi distintlmistir, Sahintepe yolunda Sazlidere
Uzerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képriide de agir tahribat
s6z konusudur.

Iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica lniversite yapilmasi planlanmakta veya
hélihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
diisiinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve &Hzele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en blyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkédretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim sorunun
baslica nedenidir. ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik kurulusu mevcuttur.
Ancak bu alanda da esit olmayan da§ihm séz konusudur. Bahgesehir ve Basak Konutlar,
hem devlet hem de dzel kuruluglar agisindan daha donamimliyken Altinsehir bdlgesinde
egitim alaninda da oldufu gibi saghk ocaklan dahil tiim saghk hizmetleri yetersizdir.
Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir flgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede dnem arz etmektedir. 2. bogaz k&prisiinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi simirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM‘in yan yollan ise yol
hiyerarsisinde ikinci derecede Gneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede Snemli ana arterler
bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir,
Kigikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlarn bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan icerisinde kuzey-giiney yoniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamas: devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla birlikte
Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayli sistem Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk Olimpiyat
Stad'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir. ilerleyen
zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi
distindimektedir.
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Iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisti bozkir ve calliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki Grtisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Golii
ilce simirlan icinde yer almaktadir, Sazlidere Akarsuyu buradan dofup Kiciikcekmece
Gélii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi de
ilce simirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmekdedir. ilcede
heniiz herhangi bir ajaclandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaclandirma calismalan
yapilmistir,

ilcede sosyal yasam alanlar: Basak Konutlarn Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay géleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniz altyapi galismalan bile yapilmamistir, Tiirkiye'nin en biyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stad: bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve gevre sartlarinin yetersizligi nedeniyle
stad tam kapasite olarak kullamlamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en
biyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigii Kayasehir projesi de bu ilce sinirlari
icindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Clumliu etkenler:

Konumlan,

Ulasim kolayhd,

Teknik altyap,

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

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

0O O 0 0 & 9 ¢

Olumsuz etkenler:

o Yakin cevrede yeni konut projelerinin mevcudiyeti ve cok sayida satilik daire
bulunmasi.
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6.4 PIiYASA ARASTIRMASI

Satilik konutlar

1. Miss Istanbul Projesi'ndeki yeni konutlarin satis fiyatlan asadida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blojun zemin katindaki 4+1, 188 m? alanl daire icin 460.000 TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.445,-TL)
Satis Ofisi 0 212 444 64 77

- Projede konumlu bir bloun 11. normal ve cati katindaki 3+2, 200 m? alanli dubleks daire
icin 550.000 TL talep edilmektedir. (m® satis dederi ~ 2.750,-TL)
Satis Ofisi 0 212 444 64 77

2. Miss Istanbul Projesi‘'ndeki 2. el konutlarin satis fiyatlar asagdida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blodun 11. normal ve gati katindaki 4+1, 237 m? alanh dubleks daire
igin 650.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dedjeri ~ 2,745,-TL)
Basakland Emlak 0212 487 90 44

- Projede konumlu bir bloun 5. normal katindaki 3+1, 154 m* alanh daire icin 435.000 TL
talep edilmektedir. (m? satis deferi ~ 2.825,-TL)
Makro Gayrimenkul 0 212 488 06 96

- Projede konumlu bir blogun 11. normal ve cati katindaki 3+2, 206 m? alanli dubleks daire
icin 530.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.575,-TL)
Marvel Gayrimenkul 0 212 548 12 12

- Projede konumiu bir blojun ara katinda konumilu 4+1, 194 m? alanli daire icin 505.000
TL talep edilmektedir. (m* satis dederi ~ 2.605,-TL)
Marvel Gayrimenkul 0 212 548 12 12

Proje biinyesinde yer alan yeni dairelerin ortalama m? satis dederlerinin 2.600,-TL, 2. el
dairelerin ortalama m? satis defjerlerinin ise 2.690,-TL mertebesinde oldugju gériilmiistir.

3. Kiptas Metrokent Sitesi'ndeki 2. el konutlann satis fiyatlan asagida sunulmustur.

- Projede konumiu bir blodun ara katindaki 3+1, 143 m? alanl daire icin 335.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.345,-TL)
Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 154 m? alanh daire icin 400.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.595,-TL)
Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 154 m? alanh daire icin 420.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.725,-TL)
Yeni Yap! Gayrimenkul 0 212 488 61 66

- Projede konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 154 m* alanl daire igin 425.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.760,-TL)
Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00
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Proje biinyesinde yer alan dairelerin m* satis dederlerinin 2.605,-TL mertebesinde oldugu
gérilmistir,

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

- Ortakdy Sitesi'nde konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 135 m’ alanh daire icin
328.000 TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2,430,-TL)
Marvel Gayrimenkul 0 212 548 12 12

- Kavacik Sitesi'nde konumlu bir blodun ara katindaki 4+1, 193 m? alanh daire icin
565,000 TL talep edilmektedir. (m” satis dederi ~ 2.925,-TL)
Ergiin Emlak 0 212 487 12 70

- Hisar Sitesi'nde konumlu bir blogun ara katindaki 3+1, 150 m? alanh daire icin 330.000
TL talep edilmektedir. (m? satis degeri 2,200,-TL)
Yeni Yapi Gayrimenkul 0 212 488 61 66

- Kanlica Sitesi'nde kunumlu bir blogun ara katindaki 4+1, 193 m? alanl daire icin 490.000
TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.540,-TL)
Turyap Basaksehir 0 212 488 60 30
Proje bilinyesinde yer alan dairelerin m® satis degerlerinin 2.525,-TL mertebesinde oldudu
goriilmistiir,

Bolgedeki kiralik konutlar

1. Kiptas 5. Etap Kanlica Sitesi igerisindeki blogun ara katinda yer alan 4+1, 193 m?
kullanlm alanh daire icin 1.800 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m? kira dederi ~ 9.35 TL) Turyap Basaksehir 0 212 488 60 30

2. Miss Istanbul Projesi icerisindeki blogun giris katinda yer alan 4+1, 194 m® kullamim
alanh dalrE icin 2.000 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m? kira dederi ~ 10.30 TL) Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

3. Miss Istanbul Projesi igerisindeki blogun normal ve cati katinda yer alan 3+2, 196 m?
ku“amm alanh dubleks daire igin 2.000 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m? kira dederi ~ 10.20 TL) Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00

4. Kiptas Metrokent Projesi icerisindeki blojun ara katinda yer alan 4+1, 194 m? kullanim
alanh daire icin 1.900 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m* kira dederi ~ 9.80 TL) Yeni Yap: Gayrimenkul 0 212 488 61 66

5. Miss Istanbul Projesi icerisindeki blojun normal ve cati katinda yer alan 4+2, 236 m*

kullanlrn alanh dubleks daire igin 2.500 TL kira talep edilmektedir.
(Aylik m? kira dederi ~ 10.60 TL) Century 21 Albayrak 0 212 488 22 00
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yoéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore dedismektedir. Pazar dederi
tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazann belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar
fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattifi dederin (gelir akislan) buglinkli degerlerinin toplamina esit olacaginm
dngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gbz &niinde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm malivetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa pay
hesabinda farkh hesaplann kullamimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi ydntemi her zaman cok sadliklh sonuclar
vermedigi igin tasinmazlarn pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi
kullaniimamustir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTL

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiiklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin guncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gériistimiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen Miss Istanbul Projesi‘nde ortalama m? satis dederi
2.600,-TL ve 2.690,-TL, Kiptas Metrokent Sitesi'nde ortalama m? satis dederi
2.605,-TL, Kiptas Evleri 5. Etap’taki ortalama m? satis degeri 2.525,-TL'dir.

- Emsal projeler birbirlerine yakin konumda ve yaklagik ayni Gzelliklerde oldugundan
aym serefiyelere sahip olduklan kanaatinde vanimishir. Satislar sirasinda bir pazarhk
payinin da olacagi kabuliiyle ortalama emsal deger;

[(2.600 +2.690 + 2.605 + 2.525) / 4] = 2.605,-TL olarak hesaplanir.

- Proje biinyesinde yer alan badimsiz boliimler, bulunan 2.605,-TL ortalama emsal
dikkate alinarak kendi aralarinda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri dogrultusunda
tekrar serefiyelendirilmistir.

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen Kiptas Evleri 5. Etap'taki, Kiptas Metrokent Evleri
ve Miss Istanbul Projesi’ndeki ortalama aylik m? kira degerleri 10,-TL mertebesindedir.
Yukarida belirtilen kriterler isidinda ortalama kira emsalinin 9,-TL mertebesinde olacadj
gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
282 adet badimsiz bélimiin gindmiiz kosullarindaki arsa paylari dahil toplam pazar degeri
icin 118.507.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagdimsiz bélimlerin kullamm alanlar ayr ayn
pazar degerleri ve aylik kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milk dederleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dodrudan kapitalizasyon" denilen ve milkiin yalmizca bir
yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkiin belli bir sire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlaninin buginki degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
tireten milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlaryla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler, Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayn diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degderidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alhmir. Yani, alic onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldiy getiri oram kapitalizasyon orant (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigt yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan milklerin yilik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 4,8'dir. (yaklasik 250 ay)

Degerlemeye konu 282 adet badimsiz bélimin ayhk toplam geliri; raporun
ekinde yer alan bagimsiz bélimlerin deder listesi bélimiinde 473.500,-TL olarak
belirlenmistir. Yilhk toplam kira geliri ise;

473.500,-TL x 12 ay = 5.682.000,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 282 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar dederi;

% 4,8 = 5.682.000,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Taginmazlanin Pazar Dederi = 118.375.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 118.507.000,-TL
Gelir indirgeme 118.375.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan dederler arasinda gok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir, Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu gérdsten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan
dederin alinmas tarafimizca uygun gérilmistir.

Buna gbre rapor konusu 282 adet bafimsiz bdlimin toplam pazar degeri
118.507.000,-TL olarak belirlenmistir,

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu taginmaziar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ne son
g yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul defjierleme raporu bulunmamaktadir.
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceridinde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, blydkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

118.507.000,-TL (Yiizonsekizmilyonbesylizyedibin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(118.507.000,-TL + 1,7850 TL/USD (*) = 66.390.000,-USD)
(118.507.000,-TL + 2,3367 TL/EURO (*) = 50.716.000,~-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7850 TL ve 1,-EURO = 2,3367 TL'dir.

Taginmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 121.807.550,-TL'dir. Bilindigi tizere KDV
orani net 150 m*den kiiciik konutlar icin % 1, ticari {niteler ve net 150 mZ¥den blyiik
konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: portfdyiinde bulunmasinda herhangi
bir salkinca olmadid gbrils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Aralik 2012 '
(Ekspertiz tarihi: 28 Kasim 2012) /

/ /
Saygilarimizia, / /
f y_.l'll
.
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

Uydu gériindsleri

Bagimsiz bélimler igin ayn ayn takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
Takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Yap! kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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