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DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Tuzla / ISTANBUL
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YONETICI OZET1

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi i 21 Mart 2013
Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet
Raporun Konusu . Pazar digi dederi (vergi degeri) tespiti
Ekspertiz Tarihi . 29 Mart 2013
Rapor Tarihi . 03 Nisan 2013
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/1519

Aydintepe Mahallesi, Evora istanbul
Degerleme Konusu . Projesi gevresi, 101 ada, 1, 2 ve 3 no’lu
Gayrimenkullerin Adresi " parseller ile 103 ada, 2 no'lu parsel

Tuzla / ISTANBUL

) Istanbui Ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Kéyi, 1{)1 ada 7,36
Tapu Bilgileri Ozeti : m? ylzélcimlii 1 no'lu parsel, 36,28 m? yuzolr;umlu 2
no'lu parsel ve 546,76 m2 ylzélglimli 3 no'lu parsel
ile 103 ada 697,43 m2 yiizblgiimll 3 no'lu parsel

Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

101 ada, 1 no’lu parsel: E:1,00 Saglik Tesis Alani
101 ada, 2 ile 3 no'lu parseller: E:1,00 Resmi Kurum
(ISKI) Alami

103 ada, 3 no'lu parsel: Mezarlik Alani

Parsellerin Toplam : 2

Yiizélgimii ¥ 12880

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
Raporun Konusu : pazar disi degerlerinin (vergi) tespitine yénelik olarak
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV haric)

Toplam Pazar Disi (Vergi) Dederi 125.755,-TL 69.401,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmami
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri VIII, Neo: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblifi” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir. %
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Tuzla'da konumlu 4 adet parselin ( 101

- PRI . | ada, 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 103
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI * | ada, 2 no’lu parsellerin ) toplam pazar

disi (vergi) dederlerinin tespiti

»

o

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

03 Nisan 2013

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli Kéyii, 101
ada 7,36 m? yiizélgimli 1 no'lu parsel,
36,28 m? }/l‘.‘izﬁlgﬂmlﬁ 2 no'lu parsel ve
546,76 m* yiizélgiimli 3 no'lu parseller ile
103 ada 697,43 m? yiizélglimlii 3 no’lu
parsel

TAPU BIiLGILERI :

MEVCUT KULLANIM Parsel bos durumdadirlar.

Saghk Tesis, Resmi kurum ( ISKI ) Alani

IMAR DURUMU ve Mezarlik Alani, Emsal: 1,00

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parsellerin Pazar Disi (Vergi)
Dederi

: | 125.755,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 20/411519
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrurlukteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlann  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
adriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLAN D_I(‘:‘]_:
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU ! 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyvasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PDRTEﬁYUHDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen tasinmazlarin toplam pazar disi
(vergi) degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir,

Vergi degeri:

Bir miilkin, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatiarda pazar dederi, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu dederin takdiri icin
kullamlan yaklasimlar, yukarida tanimlanan pazar dedgerinden farkli sonuglara neden
olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi agik bir sekilde belirtiimedigi miiddetce pazar
dederi ile uyumlu olarak gériilmez ve “pazar degeri disi deder” olarak kabul edilir.

Pazar degeri disi degerleme esaslari, Pazar degerini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim dederini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullamiciya yoénelik belirli bir kullaniminin dederini tahmin etmek igin

kullanilabilir.

NOWA TD RAPOR NO: 2}(3;’1519
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir,

- Dedgerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
donillk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan mdiklerin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

101 ada / 101 ada / 101 ada / 103 ada /
1 parsel 2 parsel 3 parsel 2 parsel
; Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut
SAHIBi Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Yatinm Yatinm Yatirnm Yatirnm
Ortakhidi A.S Ortakhidi A.S Ortakhdi A.S Ortakhd A.S
iLi : istanbul istanbul istanbul istanbul
iLCESi . Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla
MAHALLESI * | Aydinli Koyl Aydinli Kéyii Aydinl Kayii Aydinli Kéyi
PAFTA NO * | G22B11C2C G22B11C2C G22B11C2C G22B12D1D
ADA NO : 101 101 101 103
PARSEL NO L 1 2 3 2
ANA :
GAYRIMENKUL Arsa Arsa Arsa Arsa
NITELIGL
YUzoLcimMU ; 7,36 m2 36,28 m2 546,76 m2 697,43 m2
HisSSESi : Tam Tam Tam Tam
YEVMIYE NO : 12622 12622 12622 12622
CiLT NO : 227 227 227 227
SAYFA NO . 22330 22331 22332 22338
TAPU TARIHI . 11.11.2010 11.11.2010 11.11.2010 11.11.2010
Not : Tasinmazlarin toplam ylzdlgimd 1.287,83 m2"dir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Tuzla ilcesi Tapu Sicil Midirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlan (izerinde asadidaki notlarnn

bulundugu belirlenmistir. (Takyidat yazilari rapor ekinde sunulmustur.)
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101 ada 1 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
e Sadlk Alam Tesisi

o Bu tasinmaz devir amaca veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amacla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)

101 ada 2 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
« Resmi Kurum (ISKI) Alam

e Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)

101 ada 3 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
e Resmi Kurum (ISKI) Alan

e Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)

i ad " iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

e Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amacla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlanin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinrm Ortakhé:
portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Belediyesi Imar Midirligi'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
parsellerin 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 &icekli Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme
Bolgesi Uygulama Imar Plani paftasinda kaldiklari 6grenilmistir. imar lejantlan ve
vapilasma haklarn asagidaki tabloda sunulmustur.

Plan notlarina gbre yapilasma sartlan:

ADA/PARSEL NO iMAR DURUMU YAPILASMA DURUMU
101/1 Saghk Tesis Alani Emsal (E) : 1,00
101/2 Resmi Kurum (ISKI) Alani Emsal (E) : 1,00
101/3 Resmi Kurum (ISKI) Alani Emsal (E) : 1,00
103/2 Mezarlik Alani ---

(*) Not : Emsal (E) : Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cat katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
biitin katlanin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin
kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen
katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve
dinlenmeye aynimak iizere yapilan boliimler anlagihr.
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imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: giriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Parseller 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile 4479 no'lu parselin yola ve
yesil alana terklerinden sonra ifraz sonucu olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parseller 4479 no'lu parselin yola ve vyesil alana
terklerinden sonra ifraz sonucu olusan artik parsellerdir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi, Evora
Istanbul Projesi cevresi 101 ada, 1,2 ve 3 no'lu parseller ile 103 ada, 2 no'lu parseldir.

Tasinmazlara ulasim; Kocaeli — Istanbul Karayolu {izerinde devam edilirken Icmeler
Kavsagini 1 km gegince saga Cumhuriyet Caddesine sapilarak cadde lizerinde yaklasik 1
km devam edilerek saga Siiphan Sokaga déniilerek saglamir.

Yakin cevresinde Evora Istanbul Projesi, Aydintepe Mezarhigi, ISKi Su Daditim
istasyonu, Milli Egitim Vakfi Ik Ogretim Okulu, Asim Kibar Otelcilik ve Turizmcilik Lisesi,
insaat asamasindaki konut projeleri ile gok sayida ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis
binalar bulunmaktadir. Tasinmazlarin dogusunda askeri alan, kuzey, gliney ve batisinda
ise konut amacgh kullanilan binalar bulunmaktadir.

Tasinmazlar genel olarak D-100 Karayoluna 1 km, TEM Otoyolu’na 8 km, Sabiha
Gokcen Havalimanina 4 km, Bodazici Kdpriisi’‘ne 33 km, Fatih Sultan Mehmet Képriisii’'ne
ise 40 km mesafededir.

Bélge, Tuzla Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylizélglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL NO | TOPLAM YUZOLCUMU (m?)
101/1 7,36
101/2 36,28
101/3 546,76
103/2 697,43
TOPLAM 1.287,83

o Tasinmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plam paftalan (zerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin simirlarinin tespiti icin Kadastro Mithendisligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.

o EgQimli bir topografik yapidadirlar.

o Parsellerin simirlanimi  belirleyici herhangi bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o Yamuda benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Tasinmazlar saglik tesis alani, resmi kurum alani ve mezarlik alam imarh olup, ilgili
kurumlar tarafindan kamulastirlarak uygulama vyapilabilecektir. Tasinmaz
kamulastinlacak (KOP) parseldir.

o Uzerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bdlgede altyap! tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dedgerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel &zellikleri,
blylkligl ile mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin
kamulastinlmasi neticesinde kamulastirmay! yapacak ilgili kurum tarafindan amacina
uygun olarak kullaniimasi 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

Tirkiye ekonomisi, 1990°l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyik depremin de etkisiyle Tilrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektdérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarninin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérli 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
tzere biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cgabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih icerisinde ve 2008 yilimin @ ayhk doneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
gzellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep ydniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyregdinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deger artislan géziikse de genel gériintim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yil da 2011 gibi duragan
gecgerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yihin ilk alti ayi igin
ise dngoérumiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donisiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar’nin
yiiksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi
su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi ile birlestirirken;
Asya Kitasi ile Avrupa Kitasi'nm
birbirinden ayirmakta ve Istanbul
kentini de ikiye bdélmektedir. I
alani, idari bakimdan dodu ve

glineydogudan Kocaeli‘nin
Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden

Bursa‘nmin Gemlik ve Orhangazi
ilceleri ile, bati ve kuzeybatidan
Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve

Saray ilcelerinin yani sira,
Kirklareli‘nin de Vize ilcesi topraklan
ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tlrkiye nifusu icindeki pay! %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonugclari itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye niifusu icinde 10,018,735
kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 Kisi artis
gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus
ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem agikga gorllmektedir. Tlrkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhg acisindan da dlkenin en o&nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tlir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yilhk ortalama niifus artis hizinin
9%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) dilsmesi ve gdgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul’da nifusun Gnemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaglamig 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen S yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona

cikacagi éngérilmektedir, Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaglayacak ve nifus 2015
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yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8'%e gikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gig kaynakh olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir,

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Blylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Tuzla Iigesi

Istanbul ilinin en glineyde bulunan
ilgesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve  glineyinde
Marmara Denizi ile cevrilidir. Kocaeli
yanimadasinin glineybatisinda yer alan
ilce topraklan engebeli bir arazi yapisina
sahiptir. Deniz seviyesinden yliksekligi
300 ila 190 m. arasinda degdismektedir.
Yiizolgimid 86 km2"dir.

2011 wyih adrese dayall nifus kayit

sistemine gére niifusu 197.230'dir. Ilce

dogal bitki Grtisii bakimindan yoksul olup

caliliklar ve fundahliklar vardir.
Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilcede genellikle Akdeniz iklimi

hitkiim siirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yadish ve serindir. Ilcenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir. Ilce, Harem'den baslayip, Sakarya Ili'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin énemli bir kismuni sinirlan icinde bulundurmaktadir.
Ilcede sanayi kurulusu olarak Arcelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S. bulunmaktadir. Ayrica ilcede Organize Deri Sanayi vardir. Ilge simirlan
igerisinde gok sayida 6zel tersane bulunmakta olup her tirli tekne ve yat yapilmaktadir.

Tarim ve hayvancilik ilce halkinin bir diger gelir kaynaklar arasindadir.,
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhd,
o Avrupa Otoyolu ve D100 Karayolu ile bolgeye ulasimin saglanabilmesi,
o Gelismekte olan bir bolgede yer aimasi,
o Bolgede organize sanayinin bulunmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapist.
Olumsuz etkenler:
o Bolgede arsa arzinin talebin (zerinde olmasi,
o Mevcut imar durumu itibariyle kisithlik arz etmesi ve kamulastinlacak olmalar,
o Yapilasmaya elverissiz ve artik parseller olmalari.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Biélgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda olan 250 m? yiizélglimlii, “Konut Alami” lejantina ve
“"KAKS: 1,75 ve 4 kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 300.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.200,-TL)

Ilgilisi / Senol Idris SEN: 0 535 840 77 00

2. Tasinmazlara yakin konumda olan 230 m? yiizélgimlld, "Hizmet + D&nlsim Alam”
lejantina sahip parselin satis degeri 330.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1,435,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 536 775 05 31

3. Tasinmazlara yakin konumda olan 7.950 m? yiizblglimli, “Konut + Ticaret Alam”
lejantina sahip parselin satis dederi 10.000.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 1.260,-TL)
Ilgilisi / Atilim Insaat Emlak: 0 216 575 32 12 - 0 532 746 40 66

4. Tasinmazlara yakin konumda olan 310 m? yizél¢iimli, “Konut Alam” lejantina ve 4
kat* vapilasma hakkina sahip parselin satis degeri = 350.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.130,-TL)

Ilgilisi / Doruk Emlak: 0 216 392 83 52 - 0 530 323 01 03

Not: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazlarin mevcut
imar durumlar sebebiyle birebir emsal olmamakla birlikte sadece bilgi
amach olarak sunulmustur.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim vyontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir vyaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olugacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislarn) buglnkid degerlerinin toplamina esit
olacadini éngdérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarnn toplam pazar degerlerinin tespitinde vergi degerleri
esas alinmistir.

Tasinmazlar KOP (Kamu Ortakhik Payi) parselleri olup gerektidinde ilgili resmi
kurum tarafindan bir bedel karsihd kamulastinlabilirler.

Bu nedenle dederleme teknidi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayali
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile séz konusu tasinmazlarnn pazar degerlerinin tespitinde; emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilamamustir.

Tasinmazlarnn gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiig
kamulastinlacadi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
tasinmazlarin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012
yili rayic bedellerinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi gériis ve kanaatine
variimistir. Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2012 yili rayig bedeli, pazar disi deder
olarak da tanimlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 PAZAR DISI DEGER (VERGI DEGERI) TESPiTi VE ULASILAN SONUC

Dederlemeye konu tasinmazlarin degerinin tespitinde, tasinmazlarin sahip oldugu

imar durumu (KOP parseli) sebebiyle pazar dederinin belirlenmesinde kullanilan
yéntemler uygulanamamistir.

Nihai deger olarak; tasinmazlann pazar dederi disi deder olarak kabul edilen “vergi
degderi” ile bulunan degerlerin alinmasi tarafimizca uygun gérdlmdstdr.

8.1.1. ULASILAN SONUC

Degerleme bilgileri ve yukanda bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, blylkligl, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate

alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

Buna gore Tuzla Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan arastirmalarda rapora konu
tasinmazlanin Emlak Vergi
117.000,- TL oldugu belirlenmistir.

Beyannamesi'ne esas 2012 yii m=2
Muhtelif sicil bilgileri ddkdmd

rayic bedelinin
rapor ekinde

sunulmustur.

T BIRIM YUVARLATILMIS | M2 KIRA

"’;‘D; P A:gE" wz?n'; ]" MU DEGERI DEGERI DEGERI
(TL) (TL) (TL)
101 1 7,36 98,75 725 0,41
101 2 36,28 89,14 3.235 0,37
101 3 546,76 98,58 53.900 0,41
103 2 697,43 97,38 67.915 0,41
TOPLAM 1.287,83 ~ 125.775

(*) Boélge genelinde yapilan piyasa arastirmalannda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,
Tasinmazlarin ayhk m? kira deerlerinin tespitinde bu gibi dzel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diigiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degjilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hilkkmiini tagimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degjeri olarak tamimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m* kira degeri; “*m? rayig
bedel x 0,05 <+ 12 ay” formiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur,
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8.2 TASINMAZLAR iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili icerisinde hazirlanan raporilar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 22 Ekim 2012

Rapor Tarihi i 21 Kasim 2012

Rapor No : 031 -2012/1775

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

Pazar Dedgeri : 117.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen tasinmaziarnin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarnna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar deder disi
dederleri (vergi degerleri) igin;

125.755,-TL (Ylzyirmibesbinyediyiizellibes Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(125.755,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 69.401,-USD)
(125.755,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 54.135,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL ve 1,-EURC = 2,3230 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 148.391,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Mehmet AYIKDIR
Sehir ye Bolge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmam

Eki:

e Konum krokisi

e Tasinmazlarin gérindsleri

e Tapu sureti ve takyidat yazisi

s Imar durumu yazisi

s Mubhtelif sicil bilgileri dékiimd

e Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekieri (4 sayfa)

. #
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