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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiiz6lclimii

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Denk Gelen
Kisimlarin Toplam
Yizdlclimi

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

¢ 21 Mart 2013
. Tam mdlkiyet ve hisseli milkiyet
. Pazar degeri tespiti

26 Mart 2013

. 04 Nisan 2013
. 031 - 2013/1509

Hosdere Mahallesi,

: 27 adet parsel

Basaksehir / ISTANBUL
Istanbul 1li, Basaksehir Ticesi, Hosdere Mahallesi'nde

¢ konumlu toplam 27 adet parsel

(Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.,

: Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

: 557.922,11 m?

530.182,73 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
hissesine denk gelen kisimlann toplam pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kistmlarinin Toplam Pazar
Dedjeri

317.181.000,-TL 174.900.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Degerle e Raporiannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanrmstir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Hosdere'de konumlu 27 adet parseldeki
Emlak Konut GYO A.S. hissesine denk
gelen kissmlarimin -~ toplam pazar
dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

. . | Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere
TAPU BILGILERI " | Mahallesi'nde konumlu 27 adet parsel
Bazi parseller Ozerinde kismen metruk
durumda olan askeri tesise ait yapilar
bulunmaktadir.
iMAR DURUMU : Bkz 4.3. Ilqili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

MEVCUT KULLANIM

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Denk Gelen Kisimlarinin
Toplam Pazar Degeri

317.181.000,-TL

NOVA TD OR NO: 2013/1509 //
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI Nova Tasinmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumr(t
Sitesl, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Ylrarlikteki mevzuat gercevesinde her tiirl(i resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar Iile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlart  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimi sunmak ve problemli durumlarda
gorlls 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

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

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

2.2 MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES{ : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla  istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine wve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka aak
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
q
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1509 /
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmalann Emlak Konut GYO
A.S. hissesine denk gelen kisimlaninin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar dederi:

Bir milkiin, istekli alic ve istekli sata arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Plyasasi Kurulu‘'nun Seri VIII, No: 35 sayvil “Sermaye Piyasasi Mevzuah
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” standartlannda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirflama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPQR NO: 2013/1509 {
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle Ilgili olarak gilincel veya gelecege
donuk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlanin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

NOVA TD OR NO: 2013/1509 /!
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

644 ada 3 parsel
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 664596/828323
SAHIBI 2 [ Malive HAZINESH ...cccuiiiinnissssimnisisiissisossosssssassssssenssessn 139852/828323
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.....23875/828323
iLi : | istanbul
iLCESI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKII s -
ADA NO 1| 644
PARSEL NO 13
ANA )
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
YUzOLcUMU : | 8.283,23 m2
i T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg. 664596/828323
HissESi 3 | Maliye HAZINESI ...vveeevvrsnsnsaressssesesssssusssessssesssssssseassassss 139852/828323
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.....23875/828323
YEVMIYE NO 1| 11741
CILT NO 1| 47
SAYFA NO : | 4584
TAPU TARIHI : | 15.10.2012
7
NOVA TD OR NO: 2013/1509 %
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647 ada 2 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : | istanbul
iLCESsi Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii t|---

ADA NO 647

PARSEL NO 12

ANA

GAYRIMENKUL : | Arsa
NITELIG

YUzoLcOmMU : | 14.257,28 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

ciLT NnO 1| 47

SAYFA NO 4590

TAPU TARIHI ! | 14.03.2013

648 ada 1 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : | istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii | ---

ADA NO : | 648
PARSEL NO s |1

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NiTELiGi

yUzéLclmMi : | 29,.587,60 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

CiLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4593

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

NOVA TD RA
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648 ada 6 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
i : | Istanbul
iLcesi Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIi $| -

ADA NO : | 648
PARSEL NO 6

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGE

YUzOoLcUMU 3.647,21 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3635

CiLT NO 47

SAYFA NO : | 4598

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

648 ada 7 parsel

SAHiBi : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi istanbul
iLCEsi Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii ---

ADA NO 648

PARSEL NO 2|7

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI

YUzéLcumMi : | 15.867,59 m=
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

ciLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4599

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

NOVA TD
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649 ada 1 parsel
sSAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
iLi : | istanbul
iLgEsi : | Basaksehir
MAHALLEST : | Hosdere
MEVKIii : | —--
ADA NO : | 649
PARSEL NO el 1
ANA
GAYRIMENKUL | : | Arsa
NITELIGI
YUzOLcUMU : | 22.282,37 m?
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
CiLT NO : | 47
SAYFA NO : | 4600
TAPU TARIHI |: | 14.03.2013
649 ada 3 parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.5..721757/1175613
SAHiBi B T 453856/1175613
iLi : | istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIi i ---
ADA NO : | 649
PARSEL NO 1|3
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGE
YUzoLcUmMU : | 11.756,13 m2

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§t A.S...721757/1175613
HissEesi | Maliye HazINeSI........cccuicemimmnensisssnssmscsissssssssisessssanns .453856/1175613
YEVMIYE NO : | 3635
CiLT NO 1| 47
SAYFA NO : | 4602
TAPU TARIHI : | 14.03.2013

10
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650 ada 1 parsel

sAHIBI = | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : | Istanbul
ILCESI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii 1| -
ADA NO 650
PARSEL NO 1|1
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOoLcUMU 1| 29.533,20 m=
HisSESI : | Tamam
YEVMIYE NO : | 3636
CiLT NO : | 47
SAYFA NO : | 4603
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
650 ada 2 parsel

o Emlak Konut GYO A.S. oo .146951/1331958
SAHIBI * | Diger maliklerin detayi rapor ekinde sunulmustur.
iLi : | istanbul
ILCESI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii ---
ADA NO 650
PARSEL NO s 2
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
yUzéLcimMU : | 13.319,58 m2
HissESI 3 | Emlak KONUE GYO AiSi nississrinssossissmsisissss 146951/1331958
YEVMiIYE NO 1| 11741
CiLT NO 1| 47
SAYFA NO : | 4604
TAPU TARIHI : | 15.10.2012

NOVA TD %POR NO: 2013/1509
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651 ada 1 parsel

SAHIBI « | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : | istanbul

iLcEsi : | Basaksehir

MAHALLESI : | Hosdere

MEVKii | ---

ADA NO : | 651

PARSEL NO e |1

ANA

GAYRIMENKUL Arsa

NITELIGI

yYUzoLcumi : | 49.106,57 m=2

HissEesi : | Tamami

YEVMIYE NO : | 3636

CiLT NO 47

SAYFA NO : | 4610

TAPU TARIHI : | 14.03.2013
652 ada 1 parsel

SAHiBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

iLi : | istanbul

iLcEsi : | Basaksehir

MAHALLESI ¢ | Hosdere

MEVKIi 3| -

ADA NO : | 652

PARSEL NO sl 1

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa

NITELIGI

yUzSLcUMU : | 26,243,53 m2

HissEsI : | Tamami

YEVMIYE NO : | 3635

ciLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4613

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

NOVA TD

wWiww, novatd.com
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653 ada 1 parsel

SAHiBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi : | istanbul
iLCESi Basaksehir
MAHALLEST : | Hosdere
MEVKII t|---
ADA NO 1| 653
PARSEL NO 3 I
ANA
GAYRIMENKUL |:|Arsa
NIiTELiGI
YUzOLcUMOU :| 28.166,13 m=2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
CILT NO 1| 47
SAYFA NO : | 4614
TAPU TARIHI 1| 14.03.2013
654 ada 1 parsel

SAHiBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
it : | Istanbul
iLcesi : | Basaksehir
MAHALLEST : | Hosdere
MEVKii 2| ---
ADA NO : | 654
PARSEL NO 1
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMU : | 18.171,56 m2
HisSESi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3635
CILT NO 1| 47
SAYFA NO : | 4619

: | 14.03.2013

TAPU TAR/tHi

Uu
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654 ada 2 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi : | istanbul
iLcESi Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIi i -

ADA NO : | 654

PARSEL NO 1| 2

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI

YUz6LcUOMO : | 22.293,25 m2
Hissesi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

CiLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4620

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

656 ada 1 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : | Istanbul
iLcESi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii ] ---
ADA NO : | 656
PARSEL NO : |1
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOLcUMU : | 20.817,91 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3635
CiLT NO 1| 47
SAYFA NO i | 4622
TAPU TARIHI 1| 14.03.2013
P}v 14
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656 ada 2 parsel

SAHiBi : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi istanbul
ILCESi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIii
ADA NO : | 656
PARSEL NO : |2
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
YUzoLcUOMO : | 17.589,53 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
CiLT NO : | 47
SAYFA NO 4623
TAPU TARIHI 14.03.2013
656 ada 3 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ici : | Istanbul
iLCcESi : | Basaksehir
MAHALLEST Hosdere
MEVKii : | -
ADA NO : | 656
PARSEL NO : |3
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMO 22.449,31 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3635
CiLT NO : | 47
SAYFA NO : | 4624
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
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656 ada 4 parsel
SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.
iLd : | Istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLEST : | Hosdere
MEVKIii ---
ADA NO : | 656
PARSEL NO 1|4
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELiGI
yUzoLcUmMO : | 37.404,01 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO i | 3636
CILT NO : | 47
SAYFA NO : [ 4625
TAPU TARIHi : | 14.03,2013
656 ada 5 parsel
SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : | Istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIii 2| ---
ADA NO : | 656
PARSEL NO :|5
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI
yUzOLCUMU : | 37.814,94 m2
HiSSESI : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3635
ciLT NO : | 47
SAYFA NO : | 4626
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
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657 ada 1 parsel

SAHIBI . | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : | Istanbul
iLCEsI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hogdere
MEVKIi s | ---

ADA NO : | 657
PARSEL NO s |1

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI

YUzéLcOMO : | 31.012,65 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO 3635

CiLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4627

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

657 ada 2 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
IL : | Istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKii 1| ---
ADA NO 1 | 657
PARSEL NO | 2
ANA
GAYRIMENKUL | : | Arsa
NITELIGI
yUzoLcOMU : | 27.887,14 m2
HiSSESI Tamami
YEVMIYE NO : | 3636
ciLT NO : | 47
SAYFA NO 4628
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
17
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658 ada 2 parsel

sAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : | istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLEST : | Hosdere
MEVKii : | ---

ADA NO : | 658
PARSEL NO 2|2

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELIGI

yUzoLcUMU : | 5.496,97 m2
HissEsI : | Tamami
YEVMIYE NO 3636

CiLT NO 47

SAYFA NO : | 4631

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

658 ada 3 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
ILI : | Istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii i -

ADA NO : | 658
PARSEL NO 1|3

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NiTELIGi

yUzOLcUMU : | 16.216,38 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

CiLT NO 1| 47

SAYFA NO : | 4632

TAPU TARIHI : | 14.03.2013
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658 ada 4 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
iLi : | Istanbul
iLCESi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIi ---

ADA NO : | B58

PARSEL NO R

ANA

GAYRIMENKUL : | Arsa
NiTELIGi

vYUzéLciMU : [ 11.840,23 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO : | 3636

CiLT NO : | 47

SAYFA NO :| 4633

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

658 ada 5 parsel

SAHIBI « | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
ILi : | istanbul
iLCESI : | Basaksehir
MAHALLESE : | Hosdere
MEVKIii s | ---
ADA NO : | 658
PARSEL NO 3|5
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMU : | 18.759,50 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO 3636
CIiLT NO 47
SAYFA NO : | 4634
TAPU TARIHI : | 14.03.2013
19
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658 ada 6 parsel

SAHIiBI « | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi : | istanbul
iLcEsi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKii g |-

ADA NO 658

PARSEL NO 1|6

ANA

GAYRIMENKUL |: | Arsa
NiTELiGi

vUzéLciMU : | 14.665,93 m2
HissEsi : | Tamami
YEVMIYE NO 3636

CiLT NO : | 47

SAYFA NO : | 4635

TAPU TARIHI : | 14.03.2013

644 ada 1 parsel

B Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.....14612/345239
SAHIBI * | Diger malik bilgileri rapor ekinde sunulmustur
ii : | Istanbul
iLCESi : | Basaksehir
MAHALLESI : | Hosdere
MEVKIi H e
ADA NO 644
PARSEL NO s |1
ANA
GAYRIMENKUL |: | Arsa
NITELiGI
yUzoéLcimuo : | 3.452,39 m2
Hissesi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.....14612/345239
YEVMiYE NO : | 11741
CILT NO 1| 47
SAYFA NO i | 4631
TAPU TARIHI : | 15.10.2012

|-

20

NOVA TD RAIﬁJR NO: 2013/1509

www.novatd.com




NI/ A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Basaksehir flgesi Tapu Sicil Madardgi’niin 28.03.2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gdére rapor konusu tasinmazlann Gzerlerinde asadidaki notlarin
bulundugu belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

i arseller, 657 ada 1 no’lu rsal 5 ve

Beyanlar Boliimii:

« Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanlidinca insa edilmistir.
e 2942 sayill kanunun 7. maddesi geredince Karayollan Genel Midirigia lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler Bdliimii:

= 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhidi'na aittir.

Beyanlar Boliimii:

e 2942 sayill kanunun 7. maddesi geredince Karayollari Genel Midurligd lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

e 1 Intifa: Milli Savunma Bakanlidi'na aittir.

647 ada 2 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
= Bu gayrimenkul icerisindeki askeri tesisler Milli Savunma Bakanhdi‘nca insa
edilmistir.
e Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanlidinca insa edilmistir,

= 2942 sayili kanunun 7. maddesi geredince Karayollan Genel MUdirlGgl lehine
istimlak serhi. (11.04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

o 1 intifa: Milli Savunma Bakanlidi'na aittir.
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649 ada 1 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

o Imar diizenlemesine alinmigtir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
= Esenyurt Belediyesi lehine 2942 sayili kanunun 7. maddesi geregince serh.
(26.05.1998 tarih ve 3865 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

= Toplu Konut idaresi Bagkanhgi'mn én alm hakki vardir. (23,05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

Beyanlar Béliimii:

s Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanhdinca insa edilmistir.
= Karayollan Genel Midarligu lehine 2942 sayili kanunun 7. maddesi geredince
istimlak serhi. (11,04.1989 tarih ve 2533 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

s Toplu Konut idaresi Baskanhdi'mn én aim hakk vardir, (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)
e 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhdi'na aittir.

644 ada 1 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
Askeri glivenlik bélgesi icinde kalmaktadir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no
ile)

» Askeri glvenlik bolgesi iginde kalmaktadir. (01.07.1988 tarih ve 4999 yevmiye no
ile)
Askeri yasak bdlge iginde kalmaktadir. (19.01.1989 tarih ve 98 yevmiye no ile)
Askeri yasak ve glivenlik bélgesi icinde kalmaktadir. (07.07.2009 tarih ve 7331
yevmiye no ile)

e Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

e Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'mn 6n alim haklk vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

644 ada 3 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

Imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
Askeri glivenlik sahasi icindedir. (26.04.1995 tarih ve 4954 yevmiye no ile)
Askeri glivenlik bdlgesi icinde kalmaktadir. (01.07.1988 tarih ve 4999 yevmiye no
ile)
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e Askeri nedenle yapilasmasi kisith alan. (28.06.1996 tarih ve 5301 yevmiye no ile)
o Intifa Milli Savunma Bakanhdi'na aittir ve istimlak edilen 471 parselin
tamamlayicisidir,
Milli Savunma Bakanhdi'na aynilmistir.
Seyh Ahmet hissesinden vakif terkin edildi. (09.03.1993 tarih ve 1212 yevmiye no
ite)
= Hiiseyin COBAN ve Ali TASGOZ hissesi Gizerinden vakif terkin edildi, (08.12.1993
tarih ve 7088 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

e Toplu Konut idaresi Baskanhgi'min 6n alim hakk vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641
yevmiye no ile)

Not: Parseller (izerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber tasinmazlarn
bulundugu bélgede yeni imar planlart hazidanmistir. Tasinmazlann (zerindeki
beyanlar ile hak ve mikellefiyetler imar uygulamasi neticesinde tasinmazlarin
Uzerine tasinmis olup tasinmazlann Gzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Tasinmazlann Gzerindeki beyanlar ile hak wve mikellefiyetlerin terkin edilmesi
onerilmektedir,

Mot 1: Parseller (zerinde herhangl bir askeri faalivet bulunmamakla beraber
tasinmazlann bulundugu bélgede vyeni imar planlan hazidanmistir.
Taginmazlarin tzerindeki beyanlar ile hak ve mikellefiyetler imar uygulamasi
neticesinde tasinmazlarin zerine tasinmis olup tasinmazlarn zerinde olumsuz
bir etkisi bulunmamaktadir. Tasinmazlann {zerindeki beyanlar ile hak ve
miikellefiyetlerin terkin edilmesi énerilmektedir.

Not 2: KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK iSLEMLER VE
1iDARI SERH - MADDE 7: Kamulastirmayl yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile {zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarnin simrim, yizélgiming ve cinsini gosterir dlgekli planini yapar veya yaptinir;
kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergli ve niifus kayitlan (zerinden veya ayrica haricen yaptiracag
arastirma ile belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. flgili vergi dairesi idarenin istedi
lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan wve dederlerini, vergl beyamn
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek deferi en geg bir ay
Igerisinde verir. Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundufju tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde, milkiyette veya milkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan
idareye bildirmek zorundadir, (Dedisik cimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) Idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.

INTIFA HAKKI: Bir maldan tamamiyla yararlanma, onu kullanma hakkidir,

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhign portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir salunca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama Imar
Plani kapsaminda kaldiklani belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhd Istanbul i
Midirligi'nden temin edilen plan paftalan rapor ekinde sunulmustur,

Sayfa 24'de rapor konusu parsellerin imar durumlan ve yapilasma haklan tablo

halinde sunulmustur.

ADA/ SZOLCOMD EMIiM( KONUT
SIRA YUZOLCUM HISSESINE .
NO PA::EI. (m?) DﬁSEN I'l:il(T AR FONKSIYON EMSAL
(m~)
I 644/1 3.452,39 146,12 Saglik Tesis Alam 1,00
2 644/3 8.283,23 238,75 idari Tesis Alani 1,00
3 650/2 13.319,58 1.469,51 Konut Alani 0,50
4 652/1 26.243,53 26.243,53 Konut Alan 0,50
5 653/1 28.166,13 2B.166,13 Konut Alani 1,50
6 6548/1 29.587,60 29.587,60 Konut Alam 2,00
7 648/7 15.867,59 15.867,59 Konut Alani 2,00
8 649/1 22.282,37 22,282,37 Konut Alam 2,00
9 650/1 29.533,20 29.533,20 Konut Alani 2,00
10 651/1 49,106,57 49.106,57 Konut Alani 2,00
11 654/2 22.293,24 22.293,24 Konut Alani 2,00
12 656/2 17.589,53 17.589,53 Konut Alar 2,00
13 656/4 37.404,01 37.404,01 Konut Alani 2,00
14 657/2 27.887,14 27.887,14 Konut Alani 2,00
15 654/1 18.171,56 18.171,56 Ticaret Alani 0,50
16 656/1 20.817,91 20.817,91 Ticaret Alan 0,50
17 656/5 37.814,94 37.814,94 Ticaret Alam 0,50
i8 657/1 31.012,65 31.012,65 Ticaret Alani 0,50
19 658/6 14.665,93 14.665,93 Ticaret Alani 1,00
Ozel
20 658/2 5,496,97 5.496,97 Tern. E4.Onc.Egit Al 1,00
Ozel Ilkddretim
21 658/3 16.216,38 16.216,38 Toste Alany 1,00
Ozel Sosyal Killtiirel
22 658/4 11.840,23 11.840,23 " Tesis Alan) 1,00
23 658/5 18.759,50 18.759,50 Ozel S:lgalrlmlf g 1,00
24 647/2 14.257,28 14.257,28 Konut Alani 1,50
25 648/6 3.647,21 3.647,21 Konut Alami 0,50
26 649/3 11.756,13 7.217,57 Konut Alani 0,50
27 656/3 22.449,31 22.449,31 Rekreasyon Alan 0,05
Mot-1: 656 ada 3 no'lu parselde H: 6,50 m, diger parsellerde ise H: Serbesttir.
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Not-2: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplarmimin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapall ckmalar dahil
kullarnlabilen biitiin katlann 1sikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve
ic yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan
ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim
ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve
dinlenme verleri gibi oturmaya, calismaya, eflenmeye ve dinlenmeye ayrimak (izere
yapilan bolimler anlasilir,

iIstanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt Iigeleri, Hosdere Toplu Konut Alani
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notlari

=

Bu plan, plan paftalar, plan notlari ve plan raporu ile bir bGtiindar.

2. Tdm fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asadidaki kriterler dodrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlanacak, geri kalan binalar tabii
zeminin korunmasina tzen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin (izerinden kot
alacaklardir.

3. Plan bitiinlinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlan, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. Tim alanlardaki
yapilar ayrik, kiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir, Bu yapi nizamlan ayni
ada igerisinde ayr ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plan ile belirlenir ve
aym ada icerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir.

4. Iigili kurum (TEIAS, BEDAS, iSKi, iGDAS VB.) gérisleri dogrultusunda uygulama
vapilacaktir,

5. Imar Kanunu'nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayill kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir, Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plani ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet siniri plan sinin olarak
kabul edilecektir,

7. Bir parselde birden fazla yap! yapilabilir. Ayni miilkiyette olmak sarti ile konut alan
genelinde emsale esas insaat alani sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir.

8. Planlama alani iginde 6ngorilen bltin fonksiyon alanlarninin otopark ihtiyac istanbul
Otopark Yonetmeligi dogrultusunda 6ncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde
cozumlenecektir. Ancak otopark ihtiyacimin bitki ortisi, jeolojik sakincalar gibi
sebeplerle parsel icerisinde karsilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun
goris alinmasi ve kamu kullanimina acik olmak kosulu ile, yakin cevrede yer alan
donati alanlaninda zemin altinda ve Ustiinde otopark alanlan diizenlenebilir.

9. Ilgili kurum ve kuruluslarin gériisi ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi
adalan arasinda badlanti saglamak amaayla yaya ve tasit alt ve (st gecitleri
yapilabilir,

10. Mimari tasanmdan dolayl olusan agk teraslar dstii kapatiimamak kaydi ile cah
bahcgesi, hobi bahcesi ve yesil alan vb. olarak kullamilabilir. Bulundugu kat alanimin
%15'ini gecmeyen bu alanlar ve agik cikmalar emsale dahildir,

11. Planlama alani Iigerisinde yer alan mevcut adaclar vaziyet planina gére
dederlendirilecektir.

12. Konut alanlaninda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek

yonetim birimlerinde gézllmesi ve genel yonetim plan ile tanimlanmasi halinde bu

yapilarda kapic dairesi sarti aranmayacaktir.

25
NOVA TD RAROR NO: 2013/1509 f/

wiww.novatd.cam



SANIOV/ A

TAZEEALY DGRy CARTALk oL i B

1/1000 dlcekli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plani

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR VE ESENYURT iLGELERI.
HOSDERE TOPLU KONUT ALANI
> 1/1000 OLCEKLI UYGULAVA iMAR PLANE B
:

oo NA |

(RROoE@ETe
'
f

Jom

26
NOVA TD OR NO: 2013/1509 /




NI/ A

13. Tom alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili ytnetmelik hikdmleri
dodrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14, Plan bitdndnde tim fonksiyon alanlannda trafo, Telekom yapilan, antma tesisi, su
deposu vb. kullamimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir. Bu
alanlar emsale dahil dedildir,

15. Tim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapillacaktir, Avan
proje ile uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye
gdre ifraz yapilabilir.

Konut ve Ticaret Alanlan
16. Konut alanlan icerisinde;

YK1"Konut alanlarinda, E=0.50 H:Serbest'tir,
YK2"Konut alanlannda, E=1.50 H:Serbest'tir,
“K3"Konut alanlannda, E=2.00 H:Serbest'tir.

17. Ticaret alanlarinda is merkezi, alisveris merkezi, ytnetim merkezi, otel, motel,
rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize vb. kiltiirel tesis alanlar,
ticaret, ofis, biiro, lokanta, gazino, carsi cok katll magazalar, banka, finans
kurumlar, @zel egitim alanlan, 6zel saghk tesis alanlan, 6zel spor alanlan, kat
otoparklar yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda E=0,50 H=Serbesttir.

T2 Ticaret alanlarinda E=1.00 H=Serbesttir.
T3 Ticaret alanlaninda E=2.50 H=Serbesttir.

18. Ada baz1 uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak
nidfusun Ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %5'ini gegmemek
kosulu ile sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor
salonu, ylzme havuzu, mescit, kafeterya, vb. kullammiar yer alabilir, Bu tesislerin
yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19, Konut, ticaret alanlarinda cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélimler olarak
kullanilmamak kayd ile emsale dahildir.

Akaryakit ve Balkim Istasyonu Alanlan

20. Bu alanlarda, ilgili kurum wve kurulus gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistinlmis dodal gaz (cng) ve sivilastinlmis
dodalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

21. Bu alanlarda yapllasma sartlart E=0.50 Hmax=>5.50 sartlar olmak (zere mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari;

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki sosyal, klltiirel ve Gretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecegi alanlar olup, icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen,
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve cevre saghdi yoniinden tehlike arz etmeyen kiiclik o6lgekli bakim,
onanm, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayic, parlayia ve yanmia maddeler
icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulan Faktlr.
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Kiiciik Sanayi Alanlar

23. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dodrultusunda uygulama yapilacak
olup, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre
sadhdi yoniinden tehlike arz etmeyen kiiglik élcekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

24, E=0.80 VE Hmax=12.50"dir.

Donati Alaniar

25. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
yapilasma E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

26. Plandaki ilkddretim tesis alam ya da ortabdretim alanlan ilgili kurum gériisleri
alinarak meslek lisesi ve cok programli liseler olarak kullanilabilir.

27. Temel editim oncesi egitim alanlan ve o6zel temel editim 6ncesi editim alanlan
ihtiyaca gore anaokulu ve ya kres alani olarak kullarilabilir,

28, Saglik tesis ve ozel sadlik tesisi alanlarinda; hastaneler, saglk ocaklan, dispanserier,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalar, ambulans
servisleri vb. saglik tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiltirel tesis ve 6zel sosyo-kiltirel tesis alanlarinda, kiitiphaneler, halk
egitim merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi,
gocuk ve genclik merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari iceren
sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu yapilanma alani (SHCEK yapilanma
alam) aglk ve kapali spor tesis alanlan gibl sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara
ydnelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlaninda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklar,
muhtarhik binalan, pazar alam, karakol, muhtarlik, ptt, iski, Universite yapilmasi
durumunda bu alanda baska editim birimi yer alamaz.

31. Ozel ilkadretim ve &zel ortaddretim alanlannda ilgili kurum ve kuruluslarin gdrtsleri
alinarak ozel iniversite yapilabilir. Ozel niversite yapilmasi durumunda bu alanda
baska editim birimi yer alamaz.

32. Planda halk egitim merkezi olarak aynlan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar olmak
lizere bolgede yagayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatli
editim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere ydnelik editim tesisleri,
aile merkezleri yer alabilir,

33. Teknik ve alt yap alanlarinda, iski, igdas, kati atk merkezi, Telekom, teias, itfaiye,
iett vb.kurum ve kuruluslar yer alabilir.

34. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmax=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
blfe, acik cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalan, trafo binasi gibi kalic
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; vyesil alan dizenlemeleri,
adaclandirma, gbletler, yaya ve bisiklet yollar, agik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslari, acik spor alanlan yer alabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asadidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiririige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karan ekinde simr
ve koordinatlan agdsterilen alanda, olasi afet riskini berteraf etmek (zere veni
yerlesim/| alani olarak kullamiimasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644
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sayill Cevre wve Sehircilik Bakanhdi'min Teskilat ve Gorevleri Haklanda Kanun
Hikmiinde Kararmamenin 2. Maddesinin birincl fikrasimin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhdimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da stz konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénlstdrilmesi Hakkinda Kanunun 2, Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayili Olur ile "Rezerv Yapi Alam"” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklagik 3.800 ha'lik bir bolge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayil Olurlan ile anilan 6306 sayih Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda bélgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda agiklama getirilmistir.

e Her tir ve olcekte yeni plan ve plan dedgisikligi ile parselasyon plani
yapilmamasil,

¢ KOy ve belediye sinirlan icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu‘nun 21. maddesi
kapsaminda islem yapilmamasi,

=  Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamas! yapilmamis alanlarda 3194
sayill Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

= Mer'l mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fillen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayih Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercevesinde vyiriitilerek sonucglandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden énce ise Bakanhdimiz gérdsinin alinmasi,

« H5306 sayii Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararimin amag¢ ve hedefler|
cercevesinde 2985 sayill Toplu Konut Kanunu ve 775 sayill Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanlidimiz ve/veya ilqgili idarelerce onaylanmis
planlarin uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer'i mevzuat cercevesinde

devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanh§i Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv
alanfan ile ilgili olarak “'s6z konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun
ve Bakanh@imiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdi:, Toplu Konut
idaresi Baskanlhi@i ve Emiak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
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tarihli Isbirlii Protokolii Hiikiimleri gercevesinde vyiiriitillecek” ifadesi yer
almaktadir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuat: hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gobriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIVET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasina girerek yeni parseller olusmustur. Detayi
rapor igerisinde kadastro incelemesi altinda sunulmustur.,

14.03.2013 tarih, 3635 ve 3636 yevmiye no lle satis isleminden milkiyeti T.C.
Basbakanhk Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S.'ne gegen tasinmazlar “4.1. Gayrimenkullerin Milkiyet Durumu” béliiminde
belirtilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son iic yil icerisinde imar durumiarndaki

degisiklikler asagida siralanmistir.

- 644 ada 1 parsel, 644 ada 3 parsel, 650 ada 1 ve 2 parseller, 652 ada 1 parsel,
653 ada 1 parsel, 648 ada 1 ve 7 parseller, 649 ada 1 parsel, 651 ada 1 parsel,
654 ada 1 ve 2 parseller, 656 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parseller, 657 ada 1 ve 2
parseller, 658 ada 2, 3, 4, 5 ve 6 parseller, 647 ada 2 parsel, 648 ada 6 parsel
ve 649 ada 3 parseller 12.03,2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alam
Uygulama Imar Plani'na istinaden yapilan imar uygulamasi neticesinde
olusmuslardir. Imar uygulamasi éncesindeki parsel bilgilerinin detaylan rapor
icerisinde kadastro incelemesi altinda verilmistir.

- Tasinmazlar icin 12,03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama
Imar Plani ile ilk defa planlama yapilmistir,

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son (g yil igerisinde kadastral dedgisikleri
asadgida siralanmistir,
- 644 ada 1 no'lu parsel; 117, 119, 142, 143, 144 ve 145 no'lu parsellerin imar
uygulamasi sonucunda olusmustur.
- 644 ada 3 no'lu parsel; 147, 319, 323 ada 3 parsel, 324 ada 2 parsel, 467, 973,
978, 1860, 1917, 2033 ve 2131 no'lu parsellerin imar uygulamas! sonucunda
olusmustur.
- 650 ada 2 no'lu parsel; 141, 144 ve 145 no'lu parsellerin imar uygulamasi

sonugunda olusmustur.
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652 ada 1 no'lu parsel, 1917 ve 27 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.
653 ada 1 no'lu parsel; 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 648 ada 1 nollu parsel; 136 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 648 ada 7 no'lu parsel; 136 ve 137 no’lu parsellerin imar uygulamas! sonucunda
olusmustur.

- 649 ada 1 no'lu parsel; 137, 323 ads 3 parsel, 324 ada 2 parsel ve 978 no'lu
parsellerin imar uygulamasi sonucunda olusmustur,

- 650 ada 1 no'lu parsel; 467, 978 ve 1917 parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,

651 ada 1 no'lu parsel; 319 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur.

- 654 ada 2 no'lu parsel 1917 nolu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

656 ada 2 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,

- 656 ada 4 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasl sonucunda
olusmustur.

657 ada 2 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 654 ada 1 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 656 ada 1 nolu parsel 1917 no’lu parselin imar uygulamas sonucunda
olusmustur. 656 ada 5 no'lu parsel 1917 no’lu parselin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur,

657 ada 1 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamas sonucunda

olusmustur,
658 ada 6 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,
658 ada 2 no'lu parsel 1917 ve 120 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,

- 658 ada 3 no'lu parsel 120 no'lu parselin imar uygulamasl sonucunda
olusmustur.

- 658 ada 4 nolu parsel 1917 no’lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur,

- 658 ada 5 no'lu parsel 1917 ve 136 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 647 ada 2 no'lu parsel 973 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 648 ada 6 no'lu parsel 136 no'lu parselin imar uygulamasl sonucunda
olusmustur,

- 649 ada 3 no'lu parsel 2131 ve 1917 no'lu parsellerin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur,
- 656 ada 3 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasl sonucunda
olusmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FizikKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir flcesi, Hosdere
Mahallesi'nde konumlanan toplam 27 adet parsellerdir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Bahcgesehirin icinden devam eden
Hogdere - Bahgesehir Yolu (zerinde yaklasik 2 km devam edilerek sonra Mercedes
Tesisine gelinerek ulasilir.

Yakin cevrelerinde cok sayida konut sitesi (Fi — Side ve Fi - Premium Evleri,
Dumankaya Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes
Tesisi ve cok sayida sanayi tesisi ile bos parseller bulunmaktadir,

Konumlar, ulasim kolayhd wve gelismekte olan bir bélgede vyer almalan
tasinmazlann dederlerini olumlu ydnde etkilemektedir,

Bilge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde vyer almaktadir ve kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir,
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o]

Parsellerin ylzélclimleri ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine

diisen miktarlan asadida tablo halinde listelenmistir.

NI/ A

. <h EMLAK KONUT
s::;n “"”: 3“‘55" ?"uz?;g'i’" HissEsi AS. Hisgegiu'ti:o
MIKTARI (M?)
1 644/1 3.452,39 | 14612/345239 146,12
2 644/3 8.283,23 | 23875/828323 238,75
3 650/2 13.319,58 | 146951/1331958 1.469,51
4 652/1 26.243,53 /1 26.243,53
5 653/1 28.166,13 /1 28.166,13
6 648/1 29.587,60 /1 29.587,60
7 648/7 15.867,59 /1 15.867,59
8 649/1 22.282,37 /1 22.282,37
9 650/1 29.533,20 1 29.533,20
10 651/1 49.106,57 11 49.106,57
i1 654/2 22.293,24 1/1 22.293,24
12 656/2 17.589,53 11 17.589,53
i3 656/4 37.404,01 71 37.404,01
14 657/2 27.887,14 171 27.887,14
15 654/1 18.171,56 171 18.171,56
16 656/1 20.817,91 171 20.817,91
17 656/5 37.814,94 /1 37.814,94
18 657/1 31.012,65 /1 31.012,65
19 658/6 14.665,93 171 14.665,93
20 658/2 5.496,97 /1 5,496,097
21 658/3 16.216,38 /1 16.216,38
22 658/4 11.840,23 171 11.840,23
23 658/5 18.759,50 171 18.759,50
24 6472 14.257,28 171 14.257,28
25 648/6 3.647,21 171 3.647,21
26 649/3 11.756,13 | 721757/1175613 7.217,57
27 656/3 22.449,31 11 22.449,31
TOPLAM 557.922,11 530.182,73

o Tasinmazlann kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalan Uzerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.
Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
Bolge kismen diz, kismen edimli bir topografik yapidadir.
Bazi parseller (zerinde kismen metruk durumda olan askeri tesise ait yapilar
bulunmakta olup genel olarak parseller UGzerinde vyapilasmaya engel vyapi
bulunmamaktadir. Dederlemede bu yapilar dikkate alinmamistir.

o Boblgede altyapl kismen mevcuttur,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mdlkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri,
buylklUkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimli kullamm
seceneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin izerlerinde “konut projesi
inga edilmesi”, ticaret alani lejantina sahip parsellerin (zerinde “biinyesinde ticari
Uniteler barindiran rezidans projesi insa edilmesi”, 6zel saglik tesisi alani lejantina
sahip parselin (izerinde “dzel hastane insa edilmesi” 6zel okul ve kres alani lejantina
sahip parselin (zerinde “ozel okul ve kres insa edilmesi” ézel sosyal kiiltiirel tesisi
alani lejantina sahip parselin (zerinde “ticaret iinitelerini barindiran bir kiiltiir
merkezi insa edilmesi” rekreasyon alani lejantina sahip parselin (zerinde
"biinyesinde ticari Uniteleri barindiran rekreatif amach kullanilan bir tesis insa
edilmesi” olacad) goriis ve kanaatindeyiz. KOP parselleri olan 644 ada 1 ve 3 no'lu
parsellerin ise ilgili resmi kurum tarafindan kamulastinlarak amacna uygun olarak
kullariimasi gerektidi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tilrkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
ylllarinda yasanan mall krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlaninda ciddi
diislsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Oyellk silirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabana sermaye
yatinmcilannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yih 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
lizere biiylik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 wili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslanis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlann sabit
kaldigidir,

2011 yihnda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradaniidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yil da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilhinin ilk yarisinda ise
ongdrimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel ddnlsimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul ili
Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglarni'nmin yiiksek
Cainlan "
R s P, tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
v i batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi
Baflaaguii | S0 . . - -
Lo e S Rangete ] o, cizgisi ile simidanmaktadir. Istanbul
— & iy 3 X % .
c—- e T ] e ra e ol Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
b n...u.."l:_ - birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
s S e P Y Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve
5 ' Yy istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alami, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye nifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gdstermistir. Bu sonuca qgbre Turkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tiirkiyve
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da (ilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlr. Daha @éncekl dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraminin distigid gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) dilsmesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8°dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur, istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadl 6ngorilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niffusunun payi %17,8'%e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbc kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine badl olarak Istanbul’da
kentsel hane halk sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2012 yili
itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.

ﬂ»
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Istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avalar, Badalar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Blyiiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasl
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiclikcekmece've bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badlh 2'ser mahallenin
katimiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
figesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiclikcekmece flcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’'ne gére 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

llcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avalar Belediyesi, Kiicliikgekmece Belediyesi ve Bagcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilce (ic ana bolgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Ilcenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin  Osmanli

donemindeki ismi Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (zere bdlgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acimasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olugmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabas yolu (zerinde bulunmaktadir. Magarada alt

paleotik gad [ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintist bulunmalktadir. Fakat
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adir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklan yardi bircok yerli sinema
filmine mekén olmustur, Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmig ve
gliinimize gelmeyi basarmistir.

flgedeki en saglikli bicimde giintimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli roll olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnim Burgaz Madarasi'm gectikten sonra tarihi konaklar
gériilebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitlilii cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doéntstiriilmesi distnOlmistir, Sahintepe
yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kopriide de adir tahribat sz konusudur.

ilge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgegehir Atatlirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica (iniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske
agmast dislinlimektedir. Bahcesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve &zele
okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir, Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saghk
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadiim séz konusudur. Bahgesehir
ve Basak Konutlar, hem devlet hem de o6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altingehir boélgesinde editim alaninda da oldugu gibi sadlik ocaklarn déahil tim saghk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.l. tarafindan
yapilmistir,

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin glineyinden gegcmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede dnem arz etmektedir. 2. bogaz kopriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edime'ye dogru erisimi simirlh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru Ikitelli've kol vermektedir. TEM’in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlann disinda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dtzenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kilglikgekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlan igerisinde kuzey-giiney yoniinde devam eden
demiryolu, Halkali'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 calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayh sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan Ikitelli've ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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llerleyen zamanlarda ilcenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
yolu yapimi disiinilmektedir,

Iicenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki 6rtst bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki &rtilsiine sahiptir.
Sazhdere Baraj Goll ilce simirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dodup Kigclikcekmece Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlar icinde dodmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. ilcede heniiz herhangi bir agaclandirma alam yoktur,
Ama son yillarda agaclandirma calismalan yapilmistir.

licede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tarkiye'nin en biylk
yapay goleti olan Bahgehir'deki gdlet ve gevresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniiz altyap calismalar bile yapiimamstir. Turkiye'nin en blyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandifi Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan icindedir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Ulasim kolayhdi,
o Gelismekte olan bir bolgede yer almalar,
o Parsellerin bir proje butGnlGgunde dederlendirilmesi durumunda ortaya
¢ikacak planlama avantajlari,
o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, biyiklik ve fiziksel
dzelliklere sahip olmalan,

&

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Bdlgede cok sayida bos parsel olmasi.
o Bazi parsellerin KOP parsel niteliginde olmasi.

b X
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Hosdere'de rapor konusu tasinmazlarla ayni plan kapsaminda kalan “Ticaret Alaru”
lejantina ve Emsal: 1,00 yapilasma sartina sahip 9.270 m? yizoélcimlG mistakil
parselin satis dederi 13.900.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.500,-TL)
ligilisi / Yagar GARK: 0532 766 41 35

2.  Hosdere — Hadimkéy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alanm” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilagma sartina sahip 13.300 m? ydzélcimli mistakil parselin satis dederi
13.300.000,-TL dir.

(m? satis degeri 1.000,-TL)
figilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

3. Hosdere Hadimkéy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve “Emsal;: 0,50
ve h: 6,50 m" yapilagma sartlarina sahip oldugu belirtilen 11.500 m? y{izélcimlii
mustakil parselin satis dederi 5.750.000,-USDdir.

(m? satis dederi 500,-USD / 900 TL)
Ilgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

4. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “"Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapllasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 1.500 m? yizélciml{
miistakil parselin satis degeri 1.200.000,-TL'dir. (m? satis dederi 800,-TL)
ilgilisi [ Yasar CARK: 0532 766 41 35

5. Hogdere Hadimkdy Yolu’'na cepheli "Ticaret + Konut Alarm” lejantina ve “Emsal; 0,40
ve h: 3,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 13.400 m? yiizélcimii
mustakil parselin satis dederi 6.834.000,-TL'dir. (m* satis degeri 510,-TL)

Tigilisi / Hiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

6. Merve Emlak yetkilisi Hiseyin SUKUSU ile yapilan gériismede Filtepe bélgesindeki
disik Imarli veya imarsiz brit parsellerin m2 birim dederinin 200 - 250,-TL,
Hosdere - Hadimkdy Yolu (zerinde Esenyurt tarafinda yer alan Ticaret Alani
lejantina ve Emsal: 1 yapilasma sartina sahip parseller igin 800,-USD talep edildigi
ancak bu fiyatlar (izerinden satiglanin gergeklesmedidi 6grenilmistir. Yetkili aynca
Hosdere - Hadimkdy Yolu Gzerinde Basaksehir tarafinda yer alan Ticaret Alani ve
Emsal: 0,50 vyapillasma sartina sahip parsellerin ise 400,-USD bedelle
satilabilecegini belirtmistir,

Ilgilisi / Hiiseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

7.  Filtepe bélgesinde “Konut Alani” lejantina ve “Emsal: 0,50 ve h: 6,50 m"” yapilasma
sarti oldugu belirtilen 10.000 m? ylzélciimli hisseli parselin satis dederi
3.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi 300,-TL)

Tlgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35
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8.  Filtepe bdlgesinde “Konut Alanm” lejantina sahip oldugu belirtilen oldudu belirtilen
1.125 m? ylizélcimli hisseli parselin satis dederi 400.000,-TL'dir. (m* satis deger
355,-TL)

Iigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

9. Filtepe bdlgesinde "Konut Alam” lejantina sahip oldudu belirtilen oldudu belirtilen
22.000 m? yOzdlclimli mistakil parselin satis degeri 4.400.000,-USDdir. (m? satis

dederi 200,-USD / 360,-TL)
Tigilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

10. Filtepe bélgesinde konumlu tarla vasifli oldugu belirtilen 18.000 m? yiizélctml
miistakil parselin satis degeri 5.670.000,-TL'dir.
(m? satis dederi 315,-TL)
Tigilisi / Hilseyin SUKUSU: 0 541 678 34 44

11. 08.03.2013 tarihinde degerleme konusu taginmazlarin T.C. Basbakanlk Toplu Konut

idaresi Baskanhdi'ndan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi miilkiyetine
gecmis olup satis bedelleri asadida belirtilmistir.

NOVA TD RA&;R NO: 2013/1509
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EMLAK KONUT

ADA/ | YUzZOLCUMU | Hissesinin SATIS DEGERI
PARSEL (m2) MIKTARI (TL)
(m?)
652/1 26,243,53 26.243,53 7.085.753,10
653/1 28.166,13 28.166,13 1.480.7216,2
648/1 29.587,60 29.587,60 19.693.506,56
648/7 15.867,59 15.867,59 10.561.467,90
649/1 22.282,37 22.282,37 13.232.880,13
650/1 29.533,20 29.533,20 19.657.297,92
651/1 49.106,57 49.106,57 32.685.332,99
654/2 22.293,25 22.293,25 14.838.380,54
B56/2 17.589,53 17.589,53 11,707.591,17
656/4 37.404,01 37.404,01 24.896.109,06
657/2 27.887,14 27.887,14 18.561.680,38
654/1 18.171,56 18.171,56 5.077.127,63
656/1 20.817,91 20.817,91 5.816.516,91
656/5 37.814,94 37.814,94 10.565.481,25
657/1 31.012,65 31.012,65 8.664.923,76
658/6 14.665,93 14.665,93 7.382.829,16
658/2 5.496,97 5.496,97 2.514,908,75
658/3 16.216,38 16.216,38 7.419.126,52
658/4 11.840,23 11.840,23 5.417.002,09
658/5 18.759,50 18.759,50 8.582.624,73
J,‘:}4?',"2 14,257,28 14.257,28 9.267.232,00
I
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648/6 3.647,21 3.647,21 1.276.523,50
649/3 11.756,13 7.217,57 2.526.149,50
656/3 22.449,31 22.,449,31 1.982.674,00
Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8135 TL'dir.
Bilgedeki satista olan konut projeleri
Hosdere Bélgesi
2 Oda Kullanim Fiyat m?2 Birim
Proje Adi Sayisi Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
1+1 66 - 71 150.000 - 175.000 2.375
2+1 112 - 124 249,000 - 285.000 2.265
ﬁg?:r;kj:; 3+1 156 - 171 323.000 - 372.000 2.125
441 240 - 242 496.000 - 500.000 2.065
45+ 1 191 381.000 - 394.000 2.030
1+1 a7 179,450 1.850
: o T 2+1 a7 185.000 1.905
Fafi Gty Ploles 2+1 144 252.000 1.750
3+1 177 352.000 1.990
Maximoon 1+1 56 -72 112.000 - 163.000 2.150
Projesi 2+1 133 - 149 300.000 - 335.000 2.250

- N Tepe Sitesi bilinyesindeki blogun 1. Katinda yer alan 2+1, 135 m? kullamm alanli
dairenin satis degeri 205.000,-TL'dir. {(m? satis dederi 1.520,-TL)
Tigilisi: Queen House: 0 212 502 83 00

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun tst katlannda yer alan 1+1, 78 m2 kulllanim
alanh dairenin satis degeri 147.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.885,-TL)
Tlgilisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun (st katlaninda yer alan 1+1, 78 m? kulllarum
alanl dairenin satis degeri 115.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.475,-TL)
Tlgilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

N Tepe Sitesi biinyesindeki blogun (st katlarinda yer alan 2+1, 140 m? kulllanim
alanl dairenin satis degeri 250.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.785,-TL)
Ilgilisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

Bogazkoy Bolgesi

Glnmisigl Evleri Sitesi blinyesindeki 442, 270 m? kullamm alanh villamin satis dederi
1.100.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.075,-TL)
Ilgilis 'i" Coldwell Banker Diket Gayrimenkul: 0 212 669 49 69
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- GUmigigr Evleri Sitesi blinyesindeki 5+2, 292 m? kullanim alanh villamn satis dederi
1.500.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.135,-TL)
Iligilisi / Serkan ARTAGAN: 0 212 880 11 13

- Armina Evleri Sitesi biinyesindeki 2+1, 90 m? kullanim alanli bahce katinda
konumlu dairenin satis degeri 187.500,-TL'dir. (m? satis dederi 2.085,-TL)
llgilisi / Serdan DILAVER: 0 212 607 15 01

- Armina Evleri Sitesi binyesindeki 2+1, 90 m? kullanim alanh 3. katta konumiu
dairenin satis dederi 160.000,-TLdir. (m? satis dederi 1.780,-TL)
Tigilisi / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

- City Court Sitesi binyesindeki 4+2, 301 m? kullamm alanh villanin satis degderi
1.250.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.155,-TL)
ligilisi / Sezgin SEZER: 0 212 669 45 40

- City Court Sitesi biinyesindeki 4+1, 236 m? kullammm alanh {ist dubleks olan
villanin satis degeri 700.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.965,-TL)
Iigilisi / Halis OZGEN: 0 212 669 93 93

City Court Sites| blnyesindeki 441, 160 m? kullanim alanh alt dubleks olan villamin
satis dederi 600.000,-TL'dir. (m2 satis dederi 3.750,-TL)
Ilgilisi / Halis OZGEN: 0 212 669 93 93

- Eston Sehir Sitesi blinyesindeki 5+2, 324 m? kullanim alanh villanin satis degeri
1.840.000,-TL'dir. (m2 satis dederi 5.680,-TL)
Ilgilisi / Eylem YENi: 0 212 669 54 34

- Eston Sehir Sitesi blnyesindeki 5+2, 372 m? kullaim alanl villanin satis dederi
1.500.000,-TL'dir. (m? satis degeri 4.030,-TL)
Ilgilisi / Canan GOR: 0 212 669 22 55

Eston Sehir Sitesi binyesindeki 4+1, 188 m? kullanim alanli bahge kati villanin
satis degeri 860.000,-TL'dir. (m? satis degeri 4.575,-TL)
flgilisi / Canan GOR: 0 212 669 22 55
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Eston Sehir Sitesi biinyesindeki 4+1, 145 m? kullamim alanh st kat villanin satis
dederi 650.000,-TL'dir. (m? satis degeri 4.485,-TL)
flgilisi / Yesim MORKAN: 0 212 669 22 25

- Kelebekler Vadisi Sitesi bilinyesindeki 2+1, 120 m? kullamm alanh 1. katta
konumlu dairenin satis degeri 270.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.250,-TL)
Iigilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi blUnyesindeki 3+1, 153 m? kullamim alanh 3. katta
konumlu dairenin satis degeri 355.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.320,-TL)
Ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

Kelebekler Vadisi Sitesi blinyesindeki 5+2, 324 m? kullarum alanli villanin satis
dederi 780.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.405,-TL)
Ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Kelebekler Vadisi Sitesi biinyesindeki 5+2, 324 m? kullanim alanl villanin satis
dederi 875.000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.700,-TL)
ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

- Banu Evleri Sitesi biinyesindeki 6+2, 450 m? kullamm alanh villanin satis dederi
1.600.000,-TL'dir. (m? satis degeri 3.555,-TL)
Tlgilisi / Cem YUKSEL: 0 535 708 66 57

Banu Evleri Sitesi biinyesindeki 6+2, 400 m? kullamim alanh villanin satis dederi
1.450.000,-TL'dir, (m?* satis dederi 3.625,-TL)
Ilgilisi / Fulya OZGEL: 0 212 608 13 44

Bolgedeki satista olan is yerleri

Bolge genelinde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

= Yakin bdélgede bulunan Verde Molino AVM ile Armina Evleri Projesi biinyesinde
Armina AVM'de yer alan dilkkanlar emsal olarak dikkate alinmistir,

- Verde Molino AVM biinyesinde 125 adet dikkan yer almakta olup, 25.000 m*
insaat alamina sahiptir. AVM igerisindeki diikkanlann bly{ikiikleri 5 - 1.900 m*
arasinda dedismektedir. Géze carpan en &nemli kiracisi Migrostur. AVM
icerisindeki doluluk oram disiktdr. Verde Molino AVM biinyesinde yer alan
dikkanlarin 2. el satis degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M2 BIRIM
:LL:'I'I«I-IA?::} DEGERL DEGERE fLGiLisi
(TL) (TL)
Finans Gayrimenkul
66 200.000 3.075 0212 607 15 50
Finans Gayrimenkul
100 250.000 2.500 0212 607 15 50
Re/Kar Emlak
160 310.000 1.940 0 212 554 22 65
|
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- Armina AVM blnyesinde 19 adet dikkan yer almaktadir. Dukkanlarin satis
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

SATIS M2 BIRIM
::’;,:ﬂ":_’;'} DEGERI DEGERI fLGiLisi
(TL) (TL)
32,66 163.300 5.000
34,28 171.400 5.000
45,01 247.555 5.500 Satis Ofisi
141,38 566.000 4.000 0212 850 52 52
143,61 592.000 4.125
401,74 2.400.000 5.975

- Dederleme konusu taginmazlara gére serefiyesi ve toplu konut yapilasmasi daha
gelismis bir bolge olan Ispartakule'de konumlu projeler biinyesindeki diikkanlarin
gerceklesmis satis dederleri asagida sunulmustur. Asadida sunulan emsaller rapor
konusu tasinmazlara uzak bir bélgede yer almakta olup toplu konut yapilasmasi
binyesinde yer almalan nedeniyle belirtilmistir.

Bizimevler 2 Sitesi

Blok Kullanim Alam Deger M2 Birim Degeri
(m?) (TL) (TL)
Carsl 42,98 161.865 3.765
Garsi 24,38 91.525 3.755
Carsl 1.157,75 2.016.949 1.740
Carsi 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Dedgeri 3.205

Bizimevler 4 Sitesi

lok Bagimsiz Kullanim Deger M2 Birim Degeri
e Boliim No Alani (m?2) (TL) (TL)
T1 20 242,28 1.100.000 4,540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 273.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4,828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64,25 211.136 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
T1 07 56,16 480.000 8.547
19 67,3 598.305 8.890
42 61,96 203.610 3.286
08 323,73 1.261.017 3.895
01 30,53 08.305 3.220

T1
T2
T2
T2
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T2 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4,730
T2 25 317,44 1.043.136 3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T1 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 52,12 440.000 B.442
Ti 24 86,40 659,322 7.631
T1 33 215,10 969.492 4.507
T2 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 317.797 4,757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T1 14 86,40 660.000 7.639
T1 36 54 95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T1 29 82,21 629,661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 11 225,75 930.508 4,122
T1 16 55,41 506.780 9.146

Ortalama Birim Dedgeri 5.365

NOVA TD

whww, novatd.com

46
POR NO: 2013/1509



NI/ A

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanihir. Bu ybntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir, -

Emsal karsilastirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinki dederlerinin toplamina esit
olacadini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gkar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikanlmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda konut alani, ticaret alani, rekreasyon alani, 6zel temel editim
oncesi editim alam, ozel ilkégretim tesis alani, 6zel sosyal kiltirel tesis alani ve &zel
saglik tesis alam parsellerinin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yodntemleri kullamimistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir,

Saglik tesisi ve idari tesis alani lejantina sahip parseller KOP (Kamu Ortaklik Payi)
parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihid§i kamulastinlabilir,

Bu nedenle degerleme teknigi itibariyle KOP parselleri icin somut kriterlere dayal
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigirmz goriis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile s6z konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilamamistir,

644 ada 1 ve 3 no'lu parsellerin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel
karsihgr kamulastinlacagr hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma vyoluna
gidilmis ve tasinmazlarin bu imar durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne
esas 2013 yili rayic bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacadi gériis ve
kanaatine vanimistir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayic bedeli, pazar disi
deder olarak da tammlanabilir,

|
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim degerleri beliflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyilkliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorlgllmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin lejantlarina, yapilasma hakklarina ve biiyiikliiklerine gére
m? satis dederlerinin 315 - 1.500,-TL arahginda oldugu gérilmistdr. Olasi bir am satim
isleminde bir pazarlik payinin olacadi distincesiyle rapora konu parsellerden ticaret alani
lejantina ve Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m? satis
degerlerinin 325,-TL mertebesinde, ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 1,00 yapilasma
hakkina sahip olan parsellerin ortalama m? satis dederlerinin 605,-TL mertebesinde,
konut alam lejantina sahip olan parsellerden Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip
olan parsellerin ortalama m? satis degerlerinin 350,-TL mertebesinde, Emsal (E): 1,50
yapllasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m® satis dederlerinin 650,-TL
mertebesinde, Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin ortalama m?
satis dederlerinin 800,-TL mertebesinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz. Ozel sadlik, dzel
okul ve dzel sosyal kiiltlirel tesis alar lejantina sahip parsellerin ise ticaret alani lejantina
ve ayni yapilasma hakkina sahip parsellerden biraz daha diisiik bir emsal serefiyesi
olacag goris ve kanaatindeyiz.

8.1.2, ULASILAN SONUC

Pivasa bilgileri, degerleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, blyilkltkleri, fiziksel ézellikleri ve mevecut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri bir 48. sayfada yer alan tabloda
listelenmistir.

ﬁ/\ 48
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(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastrmalannda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistr.
Tasinmazlanin aylik m? kira defjerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlamilmasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, vyetkili dzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gdre belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hitkmind tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi deferi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi lkiymetin degerleme gliniindeki normal alim
satim dederi olarak tammlanmustir. Buradan hareketle tasinmazlann ayhk m* kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalanin toplam dederine ulasmak igin, arsalann
maliyetinin, arazi (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yoéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asaidaki bilesenler dikkate
alinmstir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederleme konusu parsellerden 1/1000 &lcekli Hosdere Uygulama Imar Plani
kapsamindan kalan parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklari emsale dahil
kapali alanlan, toplam insaat alanlan ve satilabilir brit alanlan sayfa 50°de tablo
halinde listelenmistir.

|
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1/1000 dlcekli Hosdere Uygulama Imar plam kapsaminda kalan parseller
KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 0,50
P:.I;;éL YUZOLGUM EH‘;“A{TP?;:“ SATILABILIR | TOPLAM INSAAT
NG (m?) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
650/2 | 13.319,58 6.659,79 7.658,76 8.657,73
652/1 | 26.243,53 13.121,77 15.090,03 17.058,29
648/6 3.647,21 1.823,61 2.097,15 2.370,69
649/3 | 11.756,13 5.878,07 6.759,77 7.641,48
KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,50
653/1 | 28.166,13 42.249,20 48.586,57 54.923,95
647/2 | 14.257,28 21.385,92 24.593,81 27.801,70
KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 2,00
648/1 | 29.587,60 59.175,20 68.051,48 76.927,76
648/7 15.867,59 31.735,18 36.495,46 41.255,73
649/1 | 22.282,37 44.564,74 51.249,45 57.934,16
650/1 | 29.533,20 59.066,40 67.926,36 76.786,32
651/1 | 49.106,57 98.213,14 112.945,11 127.677,08
654/2 | 22.293,24 44.586,48 51.274,45 57.962,42
656/2 | 17.589,53 35.179,06 40.455,92 45.732,78
656/4 | 37.404,01 74.808,02 86.029,22 97.250,43
657/2 | 27.887,14 55.774,28 64.140,42 72.506,56
GENEL TOPLAM 594.220,84 683.353,97 772.487,09
TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 0,50 B
ADA / o ; EMSAL SATILABILIR F
PARSEL YUZ?MLEP"U INSAAT BRUT ALAN m:t::;?j%‘”
NO ALANI (m?) (m?)
654/1 18.171,56 9.085,78 10.448,65 11.811,51
656/1 20.817,91 10.408,96 11.970,30 13.531,64
656/5 37.814,94 18.907,47 21.743,59 24.579,71
657/1 31.012,65 15.506,33 17.832,27 20.158,22
TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,00
658/6 | 14.665,93 | 14.665,93 | 16.865,82 | 19.065,71
DIGER PARSELLER (TICARI FONKSIYON)
Emsal (E): 1,00 .
ADA / PR EMSAL SATILABILIR s
PARSEL Y”z?n';?;'"" iNSAAT BRUT ALAN TO:LL::II('E%M
NO ALANI (m?) (m?)
658/2 5.496,97 5.496,97 6.321,52 7.146,06
658/3 16.216,38 16.216,38 18.648,84 21.081,29
658/4 11.840,23 11.840,23 13.616,26 15.392,30
658/5 18.759,50 18.759,50 21.573,43 24.387,35
REKREASYON ALANI
Emsal (E): 0,05 -
ADA / P EMSAL SATILABILIR
PARSEL Y“Z?:IE;’”"] INSAAT BRUT ALAN m:&:lt?j%‘“
NO ALANI (m?) (m?)
656/3 22.449,31 1.122,47 1.290,84 1.459,21
GENEL TOPLAM 122.010,01 140.311,51 158.613,01
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Konut bloklaninin ortak insaat alanlannin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagi gorisindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklagsik % 30'u kadar olacagi varsayillmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, siginak, kapicl dairesi ve su
deposu yapilacad) kabul edilmistir,

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlarnnin bir kismi (koridorlarimin, asansér alanlannin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandidi gorilmustir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Ticaret alani lejantina sahip parsellerin icinde aymi kabuller yapiimistir,

Diger Iimar fonksiyonlarindan olan parseller (tzel sadhk tesisi vs.) icin ise
Gzerlerinde imar fonksiyonlarina uygun olacak sekilde ticari Giniteler (kres, hastane vs.)
insa edilecedi kabul edilmistir.

Ozet olarak;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alam 683.353,97 772.487,09
Ticaret Alan 140.311,51 158.613,01
TOPLAM 823.665,48 931.100,10

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

a) Uzerinde proje gelistirilebilen 25 adet parsel igin:

Parsellerin (zerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi ve
ticaret projesi gelistirilecektir.
Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullarilmistir.
Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdri havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani (Konut + Ticaret) 931.100,10 m2'dir.
Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhd'mn 2012 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir. Bélge genelinde lilkks konut insaatlan
bulundugundan insaat maliyetlerinin yiiksek olacadi ve bu maliyetlerin icerisinde
cevre dizenlemesinin de olacadi kabul edilmistir.

Maliyetlerin her yil % 5 oranindan artacad) kabul edilmistir.
23
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» Insaatin Gergceklesme Orani :
Probe insaatinin vyillara gbre dadilmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016

Insaat

gerceklesme oram % 10 % 30 % 30 % 30

» iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarnin risklerine badl olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglart ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet dederi
856.890.496,-TL (~ 856.890.000,-TL) olarak bulunmustur,

II) Projenin hasilatimin bugiinkii finansal dederi

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacad) varsayimi ile satis gelifleri dikkate alinmistr.,

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine gbre proje blinyesinde vyer alacak
konutlarin ortalama m? satis dederinin 1.750,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
ise 2.250,-TL mertebesinde olacad kabul edilmistir.

- m?2 basina satis degerinin 2014, 2015 ve 2016 yillan icin yillik % 7 kadar artacad
ongorilmistdr,

- Proje biinyesindeki satilabilir briit konut alani 683.353,97 m*, satilabilir briit ticaret

alan \Ise 140.311,51 m?'dir.
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« Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gre dagiimlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani % 10 % 30 % 30 % 30

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit alkimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badl olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullamlmasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasimi ;
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal dederi
1.407.380.235,-TL (~ 1.407.380.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akamlari Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan "projenin satis hasilatinin” ve "proje gelistirme maliyetinin”
bugiink( dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiink( toplam 1.407.380.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 856.890.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 550.490.000
HH]
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan ydntemlere gore konut, ticaret alani, 6zel saglik, 6zel okul ve Hzel sosyal
kiltirel tesis alanl lejantina sahip parseller icin ulasilan arsa dederleri asadida tablo
halinde listelenmistir.

Emsal Kargilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan yaklasik ulasilan pazar degeri
pazar degeri (TL) (TL)
322.760.000 550.490.000

Gorilecedi Uzere her iki yontemle bulunan degderler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin giiniimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecefe vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmustir.

Bu goriisten hareketle rapora konusu konut ve ticaret imarh parsellerin nihai toplam
pazar dederi icin 322.760.000,-TL takdir edilmistir. KOP parselleri dahil toplam pazar
dederi ise yaklasik 327.066.000,-TL dir.

Parsellerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine diisen
kisimlann toplam pazar dederi ise yaklasik 317.181.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)
Talep Tarihi 06 Subat 2012
Ekspertiz Tarihi 31 Kasim 2012
Rapor Tarihi 13 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1791
Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
ADA | PARSEL | EMLAK KONUT GYO A.S. M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO HISSESININ MIKTARI DEGERI (TL) (TL)
(m2)
644 1 146,12 343,52 50.000
644 3 238,75 343,52 82.000
650 2 1.469,51 350 515.000
652 1 26.243,53 350 9.185.000
653 1 28.166,13 650 18.310.000
648 1 29.587,60 800 23.670.000
648 7 15.867,59 800 12.695.000
649 1 22.282,37 800 17.825.000
650 1 29.533,20 800 23.625.000
651 1 49.106,57 800 39.285.000
654 2 22.293,24 800 17.835.000
656 2 17.589,53 800 14.070.000
656 B 37.404,01 800 29.925.000
657 2 27.887,14 800 22.310.000
654 1 18.171,56 325 5.905.000
656 1 20.817,91 325 6.765.000
656 5 37.814,94 325 12.290.000
657 1 31.012,65 325 10.080.000
658 6 14.665,93 605 8.875.000
658 2 5.496,97 550 3.025.000
658 3 16.216,38 550 8.920.000
658 4 11.840,23 550 6.510.000
658 5 18.759,50 550 10.320.000
647 2 14.257,28 650 9.270.000
648 6 3.647,21 350 1.280.000
649 3 7.217,57 350 2.530.000
656 3 22.449,31 90 2.020.000
TOPLAM 317.172.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlanna ve gevrede vyapilan piyasa
arastirmalanina gére Emlak Konut GYO A.S. hisselerine disen kisimlarin ginimiz
ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederl icin;

317.181.000,-TL (Ugyiizonyedimilyonyiizseksenbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(317.181.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 174.900.000,-USD)
(317.181.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 136.563.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 374.273.580,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 04 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Sayagilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR yfun KURU
Insaat Milhendisi Sehfr ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gériinisleri

Tasinmazlarin gérindsleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi yazilan

Bakanlar Kurulu karan

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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