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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Sisli / ISTANBUL
(1140 ada 2 parsel)




ANN OV A

TASINMAT DEGERLEME VE DAMISMANLIE A%

YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.
tigi Yazisi / Talep Tarihi ?g gtiﬁtﬁﬁ? tarihli ilgi yazisina istinaden /
Degerlenen Miilkiyet Haklart . Tam miilkiyet

Raporun Konusu . Pazar dederi tespiti

Ekspertiz Tarihi . 15 Kasim 2012

Rapor Tarihi . 19 Kasim 2012

Miisteri / Rapor No . 031 - 2012/1784

Esentepe Mahallesi, Ridvan Koral Sokal,
1140 ada, 2 no'lu parsel
Sisli / ISTANBUL

istanbul 1li, Sisli flcesi, Ortakdy Mahallesi,
1140 ada, 23,30 m2 yizolcimli arsa vasfindaki
2 no’lu parsel

Dederieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Insaat ve imar A.S.
imar Durumu : Adalar arasi ylizen parsel
Parselin Yiizélglimii : 23,30m?
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar disi
Raporun Konusu 1 (vergi) degerinin tespitine yinelik olarak

hazirlanmustir,

GAYRIMENKUL iGiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Pazar Disi (Vergi) Degeri 57.710,-TL 32.029,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumliu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimieri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan “Dederleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETi

Sisli Esentepe’de konumlu 1140 ada, 2
no’lu parselin pazar dist (vergi)
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 : | 19 Kasim 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul li, Sisli Tlgesi, Ortakdy
Mahallesi, 1140 ada, 23,30 m?

TAPU BILGILERI ylizélgimli arsa vasfindaki 2 no'lu

parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parsel bos durumdadir.
iIMAR DURUMU : | Adalar arasi yiizen parsel

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parselin Vergi Degeri

57.710,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETi TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU

Yurirlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak wve problemli durumlarda
gdriis raporu vermektir.

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 Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMi$ SERMAYESI : 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
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan mubhtelif
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi iizerine adresi belirtilen tasinmazin pazar disi (vergi)
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tarm bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkuliin ahm - sabim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestiriimektedir.

Vergi degeri:

Bir milkin, ilgili yasalarda yer alan tamimlarn esas alan degeridir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, degerlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklasimlar, yukanda tanimlanan pazar degerinden farkli sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi agik bir sekilde belirtiimedigi middetce pazar
degeri ile uyumlu olarak gériilmez ve “pazar dederi disi deger” olarak kabul edilir.

Pazar degeri disi degerleme esaslari, Pazar dederini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degderinin aksine kullanim dederini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullamciya yénelik belirli bir kullaniminin  dederini tahmin etmek icin
kullamlabilir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1784
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3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféytnde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh kararinda yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarnmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gtrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha
dénceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazurlanmasmdé
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Ingaat ve Imar A.S. (*)
iLi : Istanbul
iLCESI : Sisli
MAHALLESE : Ortakdy
PAFTANO : -

ADA NO : 1140
PARSELNO : 2
YUzOLCUMU : 23,30 m?
NITELIGI : Arsa

CiLT NO : 1
SAYFANO : 69
YEVMIYE NO : 2500
TARIHI : 18.05.1990

(*) Insaat ve Imar A.S. Emlak Konut GYO A.S. firmasinin eski unvanidir.

4.2 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi Tapu Sicil Miidiirli§ii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde herhangi bir kisitlayic
serh, haciz ve ipotede rastlanmamistir. Takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasas:
mevzuati hiikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfoyilinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

I
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TARIPIAA S DGERLEME VI TANIEMAANLIE &

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar Midiirligi'nin 16.11.2012 tarih ve 2012-9599-R-1602150
sayilll yazisina gére rapor konusu 1140 ada 2 no'lu parsel 24,06.2006 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Sili Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani‘'nda “Adalar arsasi yiizen
parsel” niteliginde olup herhangi bir yapilasmas! bulunmamaktadir. imar durumu yazisi
rapor ekinde sunulmustur.

1/1000 blgekli Uygulama Imar Plani

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gdoriis ve
kanaatindeyiz.

|
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin maliginin son (ic yil icerisinde dedismedigi ve
hukuki durumunda ise herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gore parselin son (g yil icerisinde imar durumunda herhangi
bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son {ic yil icerisinde kadastral bir degisikligi
olmadidi belirlenmistir.

Q
NOVA TH RAPOR NO: 2012/1784 //

wyww.novatd.com



ANOVA

KPR RATILIE A

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki

BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Sigli ilgesi, Esentepe semti, Emekli Subay
Evleri, Ridvan Koral Sokak Gzerinde konumiu 1140 ada, 2 no‘lu parsel'dir.

Taginmaza, Zincirlikuyu'dan Mecidiyekdy istikametine devam eden Biiyiikdere
Caddesi ve Yildiz Posta Caddesi'ni takiben ulasmak miimkiindr.

Tasinmaz, Emekli Subay Evleri biinyesindeki 65 ve 68 no’lu apartman bloklarinin
arasinda ve Ridvan Koral Sokak'in sonundaki otopark alaninin bitisiginde yer almaktadir.

Yakin cevresinde genellikle mesken amagh kullanilan 6-7 kath bloklardan olusan
konut siteleri bulunmaktadir. Tasinmaz Sisli Belediyesi‘ne 300 m, Zincirlikuyu'ya 500 m,
Mecidiyekdy’e 1 km, 4. Levent'e 1,6 km, Besiktas'a ise yaklasik 2,5 km mesafededir.

Konumu, ulagim rahathd ve bélgenin tamamlanmis altyapisi tasinmazin dederini

olumlu yonde etkilemekte iken mevcut imar durumu ve biylkligl dederini olumsuz
yonde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.

T
) ¥
o % o
a - Faancs
4 f,:.-j. 5 Layrelleps m =
] ok 2 eammingk z
£ Mecidiyskoy o w H&:.I:-‘-.I:::-:I ) )
2 2
y v paavelan, 5
I 04 -
-'::] Eﬂl m c i
= v
-.'-'Fﬂ -
Optitk Sk ) 2
o Velabey gy =
35 &3 =
Al Sami Yen o 1S
e i 1T S i’
Stadyumu- T
L ® Levazim LY
=) fih
Gayrettepe E -
Fulya Mh @ ik £ . & 5
01 a0 i
b s g e LE e 1, D P
= =4l 5k u Tk o ¥ | B
) b & [}
= L = Pl Wy, i
= = "-:a' #{r—"’)’ w“nﬁ.‘- i Sk a‘: t—_
= = iy A g
- 3 & % & | o o ] &2
a Huseyin Cahit Fige, =% y H - £
=  Yalgin| = S 3 o 4 - £
algin 6o E"é, a i o X = = 1] ? &
= é e | J $ 2 R
.-L £ =
= ) 4 Py ] ol Ry

10

NOVA TO{RAPOR NO: 2012/1784 /

www.novotd.com




ANOV A

LT DEGERLLWE v DARBMARLIL A §

5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Yilzélgimil 23,30 m?'dir.

o Diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
o Ucgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
o Agik alanlar ham toprak {izeri ¢im ile kaphdir.
o Bolgede altyap! tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tarimi; “bir
milkidn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yilksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyGklGgi, fiziksel Gzellikleri ve imar
durumu farkh kullanim sekillerini kisitlamakta ve dederini olumsuz yonde etkilemektedir.
Bu nedenle en verimli ve en iyi kullanim segeneginin mevcut durumun korunmasi olacadi
géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yagsanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile kars: karsiya iken,
1999 yiinda yaganan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsgler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarim ylkseltmistir.

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

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddénem
icerisinde bblgesel ve proje bazl deder artiglar géziikse de genel gériiniim fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilimin tamam igin de
ongérimilz, global ekonomik krizin etkilerini sirdirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, dederlerde ciddi bir artisin olmayacad seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

istanbul Ili

——— [Stanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradadlari’nin yiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
sinilanmaktadir,  Istanbul  Bodazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bdimektedir. il
alani, idari bakimdan dogu wve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
glneyden  Bursa'nmin  Gemlik wve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
topraklar ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Trkiye nifusu icinde 10,018,735
kisi ile) %15'e ulagmigtir. 1990-2000 ddneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artis
gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildifinda istanbul'un barindirdigi niifus
ve alan itibariyle tagimakta oldugu &nem agikga gérilmektedir. Tlrkiye topraklarnin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi acisindan da {lkenin en o6nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime
orani %2.83'tlr. Daha &nceki dénemde Istanbulun yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistligl gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve géclin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
clkacag ongodriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8%e cikacaktir. Istanbul'da nifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise géc kaynakli olacaktir. Niifus artis dngériilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili siirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizll, Beyoglu, Biyilikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. 2011 yili itibariyle nifusu 13.483.052
kisidir.

Sisli Iicesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa yakasinda
yer alan bir ilgesidir.

1954'te ilce olan Sisli Ilgesi'nde koy
yerlesimi yoktur. 28 mahallesi bulunan
Sisli dodguda Besiktas, kuzeyde Sariyer,
batida Eylip ve Kagithane, glneyde
Beyoglu ilgeleri ile cgevrilidir. 2011 vyili
itibariyle nifusu 320.763 kisidir.

1954'e kadar Beyoglu Ilgesi'ne bagh bir bucak olarak yénetilen Sisli ydresi, bu
tarinte yapilan bir dizenlemeyle ilge yapilmistir. Bu diizenlemeye goére Ayazada ve
Kagithane, Sisli ficesi'nin Merkez Bucadi'na bagh birer kdydir. 1984'e kadar, istanbul
Belediyesi'ne badll sube olarak sube mudirlerince yonetilen Sigli, 1984'de Biyiksehir ve
Iice Belediyeleri igin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu" cercevesinde veniden
yapilanarak mevcut statlsind almigtir, 1980'lerde ilge sinirlan igindeki tiim yerlesim
yerleri kentsel alana katilmistir. Boylece Ayazada ve Kagdithane kéy statiisiinden gikmistir.
GOog nedeniyle niOfusu hizla artan Kadithane vybresi, 1987'de vyapilan idari bir
dizenlemeyle ilce olmustur.

Catalca Yarimadasi'nin dodu kesiminde yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi
yoktur. Sisli Ilgesi'nin kuzey kesimi giiney kesimine goére daha biyiiktir. Giiney
kesiminde cok az yesil alan kalmistir, kuzey kesiminde ise (Ayazada, Maslak) galilik ve
adaclik alanlar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde askeri bélgelerin &nemli bir yer

kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baslica nedenidir.
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istanbul Teknik Universitesi (ITU), Marmara, Yildiz Teknik, Istanbul Bilgi, Beykent,
Bahcesehir, Halig, Istanbul Bilim Gniversitelerinin ilce sinirlar icinde kampdsleri vardir.

Istanbul'un 1ki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dodru uzanan cevre
yollari Sisli Iigesi'nden gegmektedir. Bofazici Képriisi'nden Besiktas flcesi'ne cikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'ii bir viyadikle gegtikten sonra Kadithane ilcesi'ne girmektedir.
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'nden gelen 0-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlar
icinden gectikten sonra Sisli Ilcesi simiflarina girmektedir. Bu otoyol kisa mesafede
Kagithane Ilgesi'ne gegmektedir. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ticesi'ne kadar uzanan
Blyikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir. Sishane-Dariissafaka metro
hattinin (M2 Hattr) biylk kismi Sisli simirlan iginden gegmektedir. Piyalepasa Bulvarn ile
Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim akslanidir.

Sisli ilcesi hizla degisim iginde 21. yiizyll istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezl olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikh
bir paya sahiptir, Imalat sanayii daha ok Ayaza§a'daki Cendere Deresi kiyilarinda
yodunlagmistir. Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinimalariyla bu
sektorde caligan isglclnin pay giderek dusmektedir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin
Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklar disiniilse de, Sisli katma deder acisindan
Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biyilkdere Caddesi
Uzerinde ve cevresindeki bdlge Tirk finans sektériiniin kalbi durumuna gelmistir.

Nifusun yiizde 85'f ilcenin glineyinde yasamakta olup, Ayazada, Maslak ve Huzur
mahallelerinden olusan kuzey kesimi finans merkezi oldugundan niifus yodunlugu
diistiktir.

Sisli Ilgesi 2. derece deprem kusad: icerisinde yer almaktadir. ilce genel olarak
sadlam zemin olarak nitelendirilen Trakya formasyonunun Kiglikkdy Kumtas grubunun
icinde kalmaktadir. Trakya (Trf) formasyonlan codunlukla seyllerden olusmalari nedeniyle
su alma sonucu, ylzeye yakin kesimlerde ayrngabilirler. Yine, catlakli oluslar, yiiksek
acihm ve derin sevlerde ankraj zorunlulugu getirir. Orta-yumusak kaya ozellifindeki bu
birimler sokdlebilirlik acisindan yerine gore sert-yumusak kiskiililk kayalar olarak
tanimlanabilirler,
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulasim kolayldi,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Mevcut imar durumu,

o Parsel alanin kiiglik ve sekilsiz olmasi,

o Dar bir alic kitlesine hitap etmesi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis olan arsalar

1. Tasinmaza yakin konumda olan 370 m? yiizélgimli, “Ticaret Alani” lejantina ve “Hpay:
9,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 2.350.000,-USDdir.

(m? satis dederi 6.350,-USD / 11.445,-TL)
Iigilisi / Girisigi Gayrimenkul: 0 216 533 40 35

2. Zincirlikuyu'daki T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanli'ma (TOKi) ait
4.261 m? arazi, 26 Haziran 2008 tarihinde Kule Gayrimenkul Insaat Yatinm ve Ticaret
Anonim Sirketi'ne 53.050.000,-TL bedelle satilmistir.

3. Istanbul Zincirlikuyu'da, 305 pafta, 1951 ada, 21 no’lu parselde, 1.328,98 m2
ylzolgimli arsa Gzerinde konumlu bulunan Yapi Kredi Sigorta Binasi, Ajustos 2008'de
16.750.000,-USD bedelle Oztanik Otelcilik Turizm ve Ticaret A.S.’ne satilmistir.

4, istanbul Zincirlikuyu'da, 305 pafta, 1951 ada, 21 no’lu parselde, net 1.328,98 m?2
yuzolgimld imarl arsa lzerinde konumlu bulunan Yapi Kredi Sigorta Binasi, Agustos
2008'de 16.750.000,-USD bedelle Oztanik Otelcilik Turizm ve Ticaret A.S.'ne
satilmistir.

(Parsel Uzerindeki bina dikkate alinmaksizin net m2 satis dederi ~ 12.605,-USD)

5. Zincirlikuyu'daki Karayollari Genel Midirligii'ne ait briit 96.505 m?, net 83.216 m?2
yUzdlcimld imarli arsa, 07 Mart 2007 tarihindeki ihale ile Zorlu Grubu'na
800.000.000,-USD bedelle satilmistir.

(Net m2 satis dederi ~ 9.615,-USD)

Not : Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu
sebebiyle emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amacgl olarak sunulmustur.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu y&ntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacadini 6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
onldnde bulunduran islemleri icerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde vergi dederi esas alinmistir.

Dederleme teknigi itibariyle bu tip parseller (kisith imar durumuna sahip) icin
somut kriterlere dayall bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz goris ve
kanaatindeyiz.

Dolayisi ile s6z konusu tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emsal karsilastirma,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemleri kullanilamamustir.

Tasinmazin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsilidi
kamulastirilacadi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
taginmazin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012 yili
rayig bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklagim olacadi goriis ve kanaatine varilmistir. -
Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012 yili rayic bedeli, pazar disi deder olarak da
tamimlanabilir.
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FAERAAL DECGUELERT Y DANIBAAARAIE A

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DISI (VERGI)
DEGERININ TESPiTi

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

Degerlemeye konu tasinmazin dederinin tespitinde, tasinmazin sahip oldudu imar
durumu (KOP parseli) sebebiyle pazar degerinin belirlenmesinde kullanilan ydntemler
uygulanamamistir,

Nihai deger olarak; tasinmazlarin pazar dederi disi deder olarak kabul edilen “vergi
degeri” ile bulunan dederlerin alinmas tarafimizca uygun gorilmistiir.

Buna gore Sigli Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan arastirmalarda rapora konu
tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012 yili m2 rayic bedelinin 2.477 TL
oldugu belirlenmistir.

8.1.2. EMSAL ANALizi

Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumu nedeniyle tasinmaza emsal nitelikte
satilk arsa bulunmamaktadir. Rapor igerisinde piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsal
tasinmazlar bdlgedeki imarh arsa fiyatlan hakkinda bilgi vermek amaciyla sunulmustur.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme bilgileri ve yukarda bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, bilylklGga, fiziksel Gzellikleri ve mevecut imar durumu dikkate
alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUzOLCUMU naég?ndi DEGERI ':;géﬁ
NO NO (m?) (TL)
(TL) (TL)
1140 > 23,30 2.477 57.710,53 10,32
TOPLAM ~ 57.710

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa aragtirmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamustir.
Taginmazlarin aylik m? kira degderlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmigtir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarnin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili tzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi deferinin % 5'idir.” hitkmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayig bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlanin aylik m? kira degjeri; “m? rayic
bede| x 0,05 + 12 ay” formiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

|
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I DEGERLEME Vi Diamisasiilin & §

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar dederi disi dederi (vergi
dederi) icin;

57.710,-TL (Elliyedibinyediyiizon Tirk Lirast) kiymet takdir edilmistir.
(57.710,-TL + 1,8020 TL/USD (*) = 32.026,-USD)

(57.710,-TL + 2,3010 TL/EURO (*) = 25.080,-EURQ)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8020 TL ve 1,-EURO = 2,3010 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 68.097,80 TL'dir. KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir.

Rapor konusu taginmaz icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ne son

g wil igerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu
bulunmamaktadir.

Rapor konusu parselin sermaye mevzuat: hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhid: portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
oimayacad goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 19 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 15 Kasim 2012)

Saygilanmzla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR fun M’.Uf u
Insaat Mihendisi Seliir ve Bdlge Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorupnlu Degerleme Uzmani

Ekiz

Konum krokisi
Tasinmazin gérindsi
Takyidat yazisi

Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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