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TASINMAZ DEGER

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

iigi Yazisi / Talep Tarihi

Degerienen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.

. Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

. 06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /

10 Ekim 2012

. Tam milkiyet

: 22 EKim 2012

. 21 Kasim 2012

. 031-2012/1775

Aydintepe Mahallesi, Evora istanbul Projesi cevresi,
101 ada, 1,2 ve 3 no'lu parseller ile 103 ada,
2 no’lu parsel

Tuzla / ISTANBUL

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Aydinli Kéyi, 101 ada 7,36
m? yizélglimlli 1 no'lu parsel, 36,28 m? yiizélclimli
2 no'lu parsel ve 546,76 m2 vyiizélcimli 3 no’lu
parsel ile 103 ada 697,43 m2 yizdlcimld 3 no'lu
parsel

Emlak Konut GYO A.S.

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

103 ada, 3 no'lu parsel: Mezarlik Alam

1.287,83 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
pazar degerlerinin  tespitine  vyénelik olarak
hazirflanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Toplam Pazar Degeri

117.000,-TL 65.030,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Sorumliu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
fergevesinde Detierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer,
alan “[begerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETi

Tuzla'da konumlu 4 adet parselin (101 I
ada, 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile
103 ada, 2 no'lu parsellerin ) toplam
_pazar dederlerinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 21 Kasim 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Tuzla Iigesi, Aydinli K&y,
101 ada 7,36 m* yiizélcimli 1 no’lu
parsel, 36,28 m? ylzdlcimli 2 no'lu
parsel ve 546,76 m? yiizdlciimli 3 no’lu
parseller ile 103 ada 697,43 m?
yizdlgimli 3 no'lu parsel

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM Parsel bos durumdadiriar.

Saglik Tesis, Resmi kurum ( ISKI ) Alani
ve Mezarlik Alani, Emsal: 1,00

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

117.000,-TL

Parsellerin Pazar Degeri

T
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN ONVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yoririiikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  didzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanini sunmak wve problemli durumlarda
goriis raporu vermelktir.

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

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakaniik Sermaye Piyasasi Kurulumun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADREST : Atatlrk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
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 diizenlemelerinde yazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkuilere dayali sermaye
piyasasi araglarina, 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 yer alan muhtelif

gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen taginmazlarin toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkiin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri aim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak mevecut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

Vergi degeri:

Bir milkin, ilgili yasalarda yer alan tanimlan esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar dederi, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklagimlar, yukarida tamimlanan pazar deerinden farkli sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi agik bir sekilde belirtiimedigi miiddetce pazar
degeri ile uyumlu olarak gériilmez ve “pazar dederi disi deger” olarak kabul edilir.

Pazar degeri digi deerleme esaslari, Pazar dederini esas alan de§erlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim dederini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullanictya yonelik belirdi bir kullaniminin  degerini tahmin etmek icin
kullanitabilir.

5
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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 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” hiikiimleri
fle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “De§erleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gbrev alanlann dederlemesi yapilan miilkierin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

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

NOVA RAPOR NO: 2012/1775
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

4. BOLUM :
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

SAHIBI *| Emlak Konut | Emlak Konut | Emlak Konut | Emlak Konut

Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul

Yatinm Yatirim Yatinm Yatinm

Ortakhg: A.S Ortakhdr A.S Ortakhig A.S Ortakligh A.S
I . istanbul istanbul istanbul istanbul
ILCEST " Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla
MAHALLESH *| Aydinh Kéyii | Aydin Kéyi | Aydinli Kéyii | Aydinli Kéyii
PAFTA NO | G22B11C2C | G22B11C2C G22B11C2C | G22B12D1D
ADA NO : 101 101 101 103
ANA 2
G‘?‘Y“i“E"KUL Arsa Arsa Arsa Arsa
NITELIGI
vizoLcUmMl | : 7,36 m2 36,28 m2 546,76 m? 697,43 m2
HISSESI : Tam Tam Tam Tam
YEVMIYE NO : 12622 12622 12622 12622
CILT NO : 227 227 227 227
SAYFA NO : 22330 22331 22332 22338
TAPUTARIHI  |:| 44 412010 11.11.2010 11.11.2010 11.11.2010
Not : Tasinmazlanin toplam yizdlcmi 1.287,83 m2"dir.

4.2 iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Tuzla Tlgesi Tapu Sicil Midiirliigi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlann tapu kayitlan (zerinde sayfa 8'deki notlarin
bulundugu belirlenmistir. (Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.)

i0i i a i i
Beyanlar Boliimii:
e Sadghk Alani Tesisi

NOVA RAPOR NO: 2012/1775
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e Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)
1 ada . I iz -
Beyanlar Boliimii:
* Resmi Kurum (ISKI) Alani
¢ Bu taginmaz devir amac veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amacla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)
i0 no'lu a .
Beyanlar Baliimii:
o Resmi Kurum (ISKI) Alani
 Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagla kullamilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)
103 a 1 :
Beyanlar Boliimii:

* Bu taginmaz devir amac veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amacla kullanilamaz. 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle defjerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakh§:
portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER
Tuzla Belediyesi Imar Middrlidi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerin 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme
Bélgesi Uygulama imar Plani paftasinda kaldiklan &grenilmistir. Imar lejantlan ve
yapilasma haklan asagidaki tabloda sunulmustur.,

Plan notlarina gbre yapilasma sartlari:

ADA/PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA DURUMU
101/1 Saglhik Tesis Alani Emsal (E) : 1,00
101/2 Resmi Kurum (ISKI) Alani Emsal (E) : 1,00
101/3 Resmi Kurum (ISKI) Alan: Emsal (E) : 1,00
103/2 Mezarlik Alam ———

Not : Emsal (E) : Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ckmalar dahil
kullanilabilen bitiin katlanin isikhklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik cikmalar ve ic
yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile
ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi i¢in otopark clarak kullanilan bélim ve
katlar bu alana katimaziar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve
dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrnilmak {izere yapilan

olimler anlasilir.
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101 ADA, 1,2 VE 3 NO'LU PARSELLER |

A

RESMI KURUM
(ISKly ALANI

E:1.00
Hmax=Serbest

103 ADA, 2 PARSEL |
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Iimar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinim Ortakhén
portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKE
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 godre parseller 4479 no'lu parselin yola ve yesil alana
terklerinden sonra ifraz sonucu olusan artik parsellerdir.

10
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZiki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu taginmazlar; istanbul 1ii, Tuzla figesi, Aydintepe Mahallesi, Evora
Istanbul Projesi cevresi 101 ada, 1,2 ve 3 no'lu parseller ile 103 ada, 2 no'lu parseldir.

Tasinmazlara ulagim; Kocaeli - Istanbul Karayolu iizerinde devam edilirken icmeler
Kavsagim 1 km gecince saja Cumhuriyet Caddesine sapilirak cadde iizerinde yaklasik 1
km devam edilerek sada Siiphan Sokaga déniilerek saglanir.

Yakin cevresinde Evora Istanbul Projesi, Aydintepe Mezarhgi, ISKi Su Daditim
istasyonu, Milli Egitim Vakfi Ilk Ogretim Okulu, Asim Kibar Otelcilik ve Turizimcilik Lisesi,
ingaat asamasindaki konut projeleri ile cok sayida aynk ve bitisik nizamda insa edilmis
binalar bulunmaktadir. Tasinmazlann dogusunda askeri alan, kuzey, giiney ve batisinda
ise konut amagh kullanilan binalar bulunmaktadir.

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

Bdlge, Tuzla Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzélgimleri agagidaki tabloda sunulmustur.

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

o Tasinmazlann kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

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

o Kesin simirlarinin tespiti igin Kadastro Mihendisligi’ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Egimli bir topografik yapidadiriar.

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

o Yamuda benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Taginmazlar saghk tesis alani, resmi kurum alam ve mezarlik alani imarh olup, ilgili
kurumlar  tarafindan kamulastinlarak uygulama yapilabilecektir. Tasinmaz
kamulastinlacak (KOP) parseldir.

o Uzerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bolgede altyapi tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; *bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiiksek deferi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel ozellikler,
blydkligid ile meveut imar durumu dikkate alindiinda en verimli kullanim segenedinin
kamulastinimas! neticesinde kamulastirmay! yapacak ilgili kurum tarafindan amacina
uygun olarak kullamimas: olacag gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE IiLISKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan Iki biliyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disugler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlanini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
uzere biyiik sehirlerden baslamis ve dier sehiriere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar ol mustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma oclusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse illke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
ongdrimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir artisin olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde
Karadeniz, doguda Kocaeli
Siradadlari'mn  yiiksek tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve batida
ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi
ile  sinirlanmaktadir.  istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi
ile birlestirirken; Asya Kitasi ile
Avrupa Kitasi'ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini de
ikiye boélmektedir. Il alari, idari
bakimdan dogu ve gilineydogudan
Kocaeli'nin  Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
giineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdagin  Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yamn
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan 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 gbstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakidiginda istanbul'un
barindirdig niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlig acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yilhk biyime
oram %2.83'tir. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklegmesi ve bu oramin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraninin diistiigi gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmugtur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc oram 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 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
¢itkacad) ongdriilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
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yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8'%e cikacaktir, istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise goc kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine badh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2011 yili
itibariyle niifusu 13.483.052 kigidir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 iice bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atagehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu, Biylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikéy, Kagdithane, Kartal, Kiigilikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Tuzla Iicesi

Istanbul ilinin en giineyde bulunan
ilgesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve glineyinde Marmara
Denizi ile gevrilidir. Kocaeli yarimadasinin
glineybatisinda yer alan ilce topraklan
engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 300 il& 190 m.
arasinda degdismektedir. Yiizélgimi 86
km2'dir,

2011 yilh adrese dayal niifus kayit sistemine gére niifusu 197.230dir.

Iige dogal bitki 6rtiisii bakimindan yoksul olup caliliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilcede genellikle Akdeniz iklimi
hiikim strmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yadish ve serindir. ilgenin ekonomisi
tanm, hayvancilik sanayi ve ticarete dayaldir. ilge, Harem'den baslayip, Sakarya ili'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin énemli bir kismini sinirlan icinde bulundurmaktadir.
ilgede sanayi kurulusu olarak Argelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.$. bulunmaktadir. Ayrica ilcede Organize Deri Sanayi vardir. ilce sinirlan
igerisinde cok sayida 6zel tersane bulunmakta olup her tirlii tekne ve yat yapilmaktadir,
Tanm ve hayvancilik ilge halkinin bir dider gelir kaynaklar arasindadir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Ulasim kolayhd,

@]

o]

Avrupa Otoyolu ve D100 Karayolu ile bélgeye ulasimin saglanabilmesi,
Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

o

o Bolgede organize sanayinin bulunmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi. |

Olumsuz etkenler:
o Bdlgede arsa arzinin talebin Gizerinde olmasi,
o Mevcut imar durumu itibariyle kisithlik arz etmesi ve kamulastinlacak olmalari,
o Yapilagmaya elverigsiz ve artik parseller olmalari.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Taginmazlara yakin konumda olan 250 m? yiizélgiimlii, “Konut Alani” lejantina ve
"KAKS: 1,75 ve 4 kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 300.000,-TL'dir.
(m?* satis dederi 1.200,-TL)

Iigilisi / Senol idris SEN: 0 535 840 77 00

2. Taginmazlara yakin konumda olan 230 m?® yiizélgiimli, “Hizmet+Déniisim Alan”
lejantina sahip parselin satis dederi 330.000,-TL dir.
(m? satis dederi 1.435,-TL)

Iigilisi / Sahibinden: 0 536 775 05 31

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

4. Taginmazlara yakin konumda olan 310 m? yiizélgimlii, “Konut Alani” lejantina ve 4
kat” yapilagma hakkina sahip parselin satis dederi 350.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 1.130,-TL)
Tigilisi / 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 yaklasin,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanihr. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagini’'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini &ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
dniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikarimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin toplam pazar degerlarinin tespitinde vergl degerleri
esas alinmistir.

Taginmazlar KOP (Kamu Ortakiik Payi) parselleri olup gerektiginde ilgili resmi
kurum tarafindan bir bedel karsiligi kamulastinlabilirler.

Bu nedenle degerleme teknigi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayali
bir fiyatlandirma yapabilme imkamina sahip olmadiimiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile sbz konusu tasinmazlanin pazar degerlerinin tespitinde; emsal
karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilamamistir.

Taginmazlarin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsilig
kamulastinlacagi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
taginmaziann bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012
yili rayic bedellerinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacad gériis ve kanaatine
variimistir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012 yili rayic bedeli, pazar disi deger
olarak da tanimlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin dederinin tespitinde, tasinmazlarin sahip oldudu
imar durumu (KOP parseli) sebebiyle pazar dederinin belirlenmesinde kullanilan
yontemler uygulanamamustir.

Nihai deger olarak; taginmazlarin pazar dederi disi deder olarak kabul edilen “vergi
dedgeri” ile bulunan dederlerin alinmasi tarafimizca uygun gdrdimistir.

8.1.1. ULASILAN SONUC

Dederleme bilgileri ve yukarida bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumu, biylkligi, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate
alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam de§eri asagdida tablo halinde sunulmustur.

Buna gore Tuzla Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan arastirmalarda rapora konu
taginmazlann Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2012 yii m2 rayic bedelinin
117.000,~ TL oldugu belirlenmistir. Muhtelif sicil bilgileri dékimii rapor ekinde
sunulmustur,

BIRIM YUVARLATILMIS | M2 KIRA

“H':: P"‘:gﬂ WZ?':'IE}{' MU DEGERI DEGERI DEGER]
(TL) (TL) (TL)
101 1 7.36 91,71 675 0,38
101 2 36,28 82,69 3.000 0,34
101 3 546,76 91,45 50.000 0,38
103 2 697,43 90,33 63.000 0,38
TOPLAM 1.287,83 ~ 117.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlarin aylik m® kira degerlerinin tespitinde bu gibi &zel 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 diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degierinin % 5'idir.” hilkmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degierleme giiniindeki normal alim |
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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9, BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemesinde
konumunlarina, fiziki ézelliklerine, meveut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa |

aragtirmalarnina gore glnimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar deder disi
degerleri (vergi dederleri) icin;

117.000,-TL (Yizonyedibin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(117.000,-TL + 1,7994 TL/USD (*) = 65.020,-USD)

(117.000,-TL + 2,3047 TL/EURO (*) = 50.765,-EURQ)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7994 TL ve 1,-EURO = 2,3047 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 138.060,-TL'dir. KDV oram % 18 olarak
dikkate alinmustir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hilkiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca '
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 21 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 22 Ekim 2012)

Saygilanmizla,

ayfun KURU
r ve Bilge Plancisi
lu Degerleme Uzmam

Onul YMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi S
Sorumlu Degerleme Uzmani Sor

Eki:

Konum krokisi

Tasinmazlarin goriinlsleri
Tapu sureti ve takyidat yazisi
Imar durumu yazisi

Muhtelif sicil bilgileri dékimu

Raporu hazirlayanlari tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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