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Parselin Emlak Konut GYO
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Kisimlarinin Toplam
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Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

Hisseli miilkiyet

Pazar dederi tespiti

28 Mart 2013

05 Nisan 2013

031 - 2013/1512

Batikdy Mahallesi, Belen Sokak,

4009 no'lu parsel _
Mimarsinan - Blylikcekmece / ISTANBUL

Istanbul ili, Bilyiikgekmece ilcesi, Mimarsinan kéyii
Bababurnu  Mevkii, 3-5/1 pafta, 156,20 m5
yUzélgimld Tarla (Trafo Alani) vasifii 4009 no'lu
parsel

Emlak Konut GYO A.S......1/2 hisse

: Trafo Alam

: 78,10 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar disi
(vergi) dederlerinin  tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Toplam Vergi Dedgeri

Parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Isabet Eden Kisimlarinin

12.000,-TL 6.642,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerieme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Sorumiu Degerleme Uzmam

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Dederleme Raparlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmstir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

B ) Mimarsinan Buyiikgekmece'de konumlu
DEGERLEME KONUSU Isin ismi : | 4009 no'lu parselin pazar disi (vergi)
degderinin tespiti

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

05 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul ili, Biyiikcekmece ilcesi,
Mimarsinan koyil, Bababurnu Mevkii, 3-
5/1 pafta, 156,20 m? yiizélciimlii Tarla
(Trafo Alani) vasifi 4009 no'lu parsel

4009 no'lu parsel {izerinde trafo yapisi

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM - bulunmaktadir.
iMAR DURUMU : | Trafo Alam

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

Parselin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine isabet Eden Kisimlarinin
Toplam Vergi Degeri

12.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI ¢ Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit

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

FAALIYET KONUSU

Yurirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve obzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarini sunmak wve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 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 Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRES] : Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/8
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESi : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tlizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Torkiye'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 GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

Vergi degeri:

Bir milkin, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan degeridir. Her ne kadar baz
mevzuatlarda pazar degeri, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu dederin takdiri igin
kullanilan yaklagimlar, yukarida tanimlanan pazar degerinden farkli sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi agik bir sekilde belirtiimedigi middetce pazar
dederi Ille uyumlu olarak gériilmez ve “pazar degeri disi deger” olarak kabul edilir.

Pazar dederi disi degerleme esaslar, Pazar degerini esas alan degerlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim dederini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullaniciya yénelik belifi bir kullaniminin degerini tahmin etmek igin
kullarilabilir,
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir
Glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz tcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gérev alanlann degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tird konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raperun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

(3]
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN

INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIB1 {] Eniak Tt SO Aot ek BagkankL]2
iLi :| Istanbul

iLCESi :| Biiylikcekmece

KOYU :| Mimarsinan

MEVKii :| Bababurnu

PAFTA NO :| 3-5/1

ADA NO H B

PARSEL NO :| 4009

YUzOLCUMU (*) :| 156,20

NITELIGI :| Tarla (Trafo Alani)

CILT NO :| 80

SAYFA NO :| 7859

YEVMIYE NO :| 9379

TARIHI :| 28.04.2006 J

(*) Parselin Emlak Konut GYO A.S. hissesine isabet eden kisimi 76,10 m2'dir.

4.2 1ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Bilyilkcekmece Tapu Sicil Midiirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlan tzerinde asadidaki notun
bulundugu belirlenmistir. (Takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.)

Serhler Boliimii:

4009 no'lu parsel iizerinde;

- Bogazici Elektrik Dagitm A.S. lehine 98 yil miiddetle kira serhi. (12.02.19Y8
tarih ve 693 yevmiye no ile) (*)

(*) Soz konusu kira serhi BEDAS Kurumu'nun rutin uygulamasi olup lkisitlayic bir
ozelligi yoktur,

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadign goriis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1512 /
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PASINRSAT DLGIRE TR VE EharshARiLlE & 5

4.3 1ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER
Blylkcekmece Belediyesi Imar Midiirlugi'ndeki tasdik tarihli
(23.06.2005 tadilat tarihli) 1/1000 &lcekli Batikdy Toplu Konut Alani Uygulama imar Plani

kapsaminda 4009 no'lu parselin “Trafo Alam” lejantina sahip oldugu ve yerlerinin dogru

12.11.1985

oldugu belirlenmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd)
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis

ve kanaatindeyiz.
1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani

1|||||'\-1"'

B -

|
| r
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4.4 TASINMAZIN SON UG VILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin maliklerinin son ¢ yil icerisinde dedismedidi
belirlenmistir. Hukuki durumunda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son Ug yil icerisinde parselin imar durumunda
herhanagi bir degisiklik olmadi§i belirlenmistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son (¢ yil igerisinde parselin kadastral
durumunda herhangi bir degisikligi olmadigi belirlenmistir.
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NOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiziKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Bilyiikcekmece figesi, Mimarsinan Semti,
Batikdy Mahallesi, Belen Sokak {izerindeki 4009 no’lu parseldir.

Taginmaza ulasim; Kumburgaz - Buylkgekmece istikametinde devam eden D100
(E-5) Karayolu'na sag taraftan baglantili olan ve Batikdy Toplu Konut Alani'na dodru
giden Mustafa Kemal Bulvar (zerinde yaklasik 1,50 km devam ettikten sonra sag
taraftaki Billur Caddesi'ne girilmek suretiyle saglanir. Tasinmaz Billur Caddesi’'ne sa§
taraftan baglantili Belen Sokak {izerinde konumludur.

Halihazirda 4009 no‘lu parselin lizerinde trafo yapisi bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde Kentplus Mimarsinan Evleri, Emlak Konut Mimarsinan
Lisesi, Makro Carsi ve Fazlh Ort Cocuk Parki ile Emlak Bankasi Konutlar: ve Marine Park
Sitesi, Diamond Hill Sitesi, Carmikli Mimar Sinan Konaklari, Defne 1 Sitesi gibi konut
projeleri yer almaktadir. Sahil kesiminde villa siteleri yer almaktadir.

Tasinmaz; sahile 500 m, D100 (E-5) Karayolu’na vyaklasik 1,60 km,
Bilylikgekmece'ye 5,80 km, Avcilara ise yaklasik 20 km mesafededir.

Konumu, tasinmazin degerini olumiu yénde etkilemekte, kisith imar durumu da
olumsuz yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Biiylkcekmece Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

g =P
Evlae!
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SANOV A

5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsel 156,20 m? yiizdlgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin
1/2 hissesine isabet eden kismi 78,10 m2'dir.
Diz bir topografik yapidadir.
Belen Sokak'a cephelidir.
Parselin  simirlarimi  belirleyici  herhangi  bir isaret (cit, kazik, duvar wvb.)
bulunmamaktadir.
Dikddrtgene benzer bir geometrik yapidadir,
Tasinmaz trafo alani imarli olup, ilgili kurum tarafindan kamulastinlarak uygulama
yaptlabilecektir. Taginmaz kamulastirilacak (KOP) parseldir.
Uzerinde tek kath trafo yapisi bulunmaktadir.
Bblgede altyapi tamdir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiZ

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullamimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miikin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri,
biydklikleri ile meveut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimli kullanim
secenedinin; kamulastinimasi neticesinde {izerinde yapimin mevcudiyetini korumasi,
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

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

2002 yiinda gerek tilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasas ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
uzere biyiik sehirlerden baslamis ve difier sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yih icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gorindm fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin itk alti ayl icin
ise 6ngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donidsimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZI

istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dojuda Kocaeli Siradaglan‘nin yliksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile simrlanmaktadir.  istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birie;tirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye blmektedir. il alani, idari
bakimdan dodu ve glineydogudan
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin
Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira,
Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklan ile
cevrilidir.

Cografi konum olarak, 28° 01’ ve 29° 55’ dogu boylamlari ile 41° 33’ ve 40° 28’
kuzey enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5.313 km?lik yuzdlgimi ile 785.347 km?lik
Tirkiye topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir.

Istanbul ntifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye nifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu icinde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmistir. Tirkiye niifusu 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu 6nem acikca
gorilmektedir. 1990 ve 2000 yillar arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %3,3'tlr, 1990-2000 d&neminde Tirkiye'de artan niiffusun 1/4’0 istanbul'da
konumlanmstir,

TUIK'In Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gére
istanbul niifusu 13.624.240 kisi olup, toplam dlke niifusunun %18,2'si istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yillik niifus artis hizi % 2,7'dir. il ve ilge merkezlerinde
yasayan niifus oraminin en yiiksek oldudu il %99 ile istanbul'dur. fstanbul'da bir
kilometrekareye 2.622 kisi diismektedir. (bir kilometrekareye diisen kisi sayisi: niifus
yogunlugu)

istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasgehir, Availar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biiyiikgekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
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Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. ADNKS 2011 yih verilerine gére, bu ilceler
arasinda toplam 7.304 nifusu ile en az niifusa sahip ilcesi Adalar ve toplam 746.650
nifusu ile en fazla niifusa sahip ilgesidir.

Biiyiikcekmece ilgesi

| \ Istanbul'un batisinda bulunan
; bir ilcesidir. Dogusunda Beylikdiizii
\ iy | ve Esenyurt, batisinda Silivri,
n‘ﬂht kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy
ilceleriyle glineyde Marmara Deniziyle
cevrilmistir. Yuzélgimi 196 km2'dir.

ﬁﬁmﬂ' ™\ 1987'ye kadar Catalca'ya bagdl bucak
o T merkeziyken ilge olmus ve 2009'daki
™ idari yapilanma degisikliklerine kadar

Avcilar ve Kiiciikcekmece ilcelerine
komsu olmustur.

By
el ST |

2011 yiinda yapilan degisikliklerde Giirpinar, Beylikdiizii (eskiden Kavaklh) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdiizii; Esenyurt ve Kirac beldeleri Esenyurt; Bahcesehir beldesi de

iz T R
= ' S

Basaksehir ilgelerine baglaminca ilgenin alam biiyiik élciide kiiclilmiis, yalmz lagvedilen
Gatalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katihmiyla bati yéniinde
ilce geniglemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Biiyiikgekmece Belediyesi simirlarina

2011 yih adrese dayal niifus sayimi sonuglanna gore niifusu 192.843 kigidir. 1950'lere
kadar tanmdan geginen bir yerlesim merkezi olan ilce, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir. Onceleri istanbul'un sayfiye yerlerinden biri iken, artan niifus
ile birlikte Toplu konut galismalarinin da yogun oldugu bir bolge haline gelmistir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhd,
o D100 Karayolu ile bélgeye ulasimin kolaylikla saglanabilmesi,
o Boblgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz etken:
o Mevcut imar durumu itibariyle kisitlilik arz etmesi ve kamulastirilacak olmalar,
o Dar bir alici kitlesine hitap etmeleri,

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

1. Batikdy Mahallesi'nde konumda olan 900 m? ylzélglimld, “Konut Alam” lejantina ve
Emsal: 0,30 yapillasma hakkina sahip deniz manzarall parselin satis degeri
425.000,-TL'dir. (m?* satig degeri ~ 470,-TL)

Iigilisi / Raykon Emlak: 0 212 864 10 88

2. Batikdy Mahallesi'nde konumda olan 1.395 m? ylzélglimil, “Konut Alam” lejantina
sahip villa ingaatina uygun parselin satis dederi 460.000,-USD'dir.
(m? satis dederi ~ 330,-USD / ~595,-TL)

Igilisi / Turyap: 0 212 863 63 77

3. Batikdy Mahallesi‘nde konumda olan 185 m?2 ylizélglimll, “Konut Alani” lejantina sahip
villa ingaatina uygun denize 50 m. mesafedeki parselin satis dederi 118.000,-TL'dir,
(m? satis dederi ~ 640,-TL)
ligilisi / Arthur & Miller Onur Gayrimenkul: 0 212 863 95 95

4. Batikdy Mahallesi'nde konumda olan 321 m? ylzolgiimli, “Konut Alani” lejantina sahip
villa ingaatina uygun deniz manzaral parselin satis dederi 100.000,-USD"dir.

(m* satis degeri ~ 310,-USD / ~560,-TL)
Tigilisi / Turyap: 0 212 863 63 77

5. Dederleme konusu tasinmazlarin 2012 yih  m2 birim rayic 146,34 TL'dir.

Blyiikgekmece Belediyesi 4010 no’lu parsel icin heniiz beyan verilmedigini belirtmistir.

Not 1: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevecut imar
durumu sebebiyle birebir emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amach olarak
sunulmustur.

Not 2: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8066 TL'dir.

15
NOVA TD RAPDR NO: 2013/1512 %




NOV A

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimu yontemleri kullamilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir. '

Emsal kargilastirma yaklasimi miilk fiyatiarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) bugilinki degerlerinin toplamina esit
olacagini Gngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
éniinde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi’nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde vergi dederi esas alinmistir.

Tasinmaz KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsihgi kamulastirilabilir.

Bu nedenle degerleme teknigi itibariyle KOP parselleri icin somut kriterlere dayal
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadi§imiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile séz konusu tasinmazlann pazar dederinin tespitinde; emsal
kargilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi ydntemleri kullanilamamustir.

Tasinmazin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihidi
kamulastinlacagi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
taginmazlann bu imar durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2013
yili rayic bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi gériis ve kanaatine
variimigtir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yih rayi¢ bedeli, pazar disi deger
olarak da tarumlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR (VERGI) DE&ERININ
TESPITI

8.1 PAZAR DEGERI TESPITI VE ULASILAN SONUG

Degerlemeye konu tasinmazin degerinin tespitinde, tasinmazin sahip oldugu imar
durumu (KOP parseli) sebebiyle pazar dederinin belirlenmesinde kullanilan yontemler
uygulanamamistir.

Nihai deger olarak; tasinmazin pazar dederi disi deger olarak kabul edilen "“vergi
degeri” ile bulunan degerinin alinmasi tarafimizca uygun goérilmistir.

Buna gore Biyiikcekmece Belediyesi Emlak Servisi'‘nde yapilan arastirmalarda
rapora konu tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yih m2 rayic bedelinin
153,65 TL oldugu belirlenmistir. Muhtelif sicil bilgileri dékiimii rapor ekinde sunulmustur,

8.1.1. EMSAL ANALIzi

Rapor konusu taginmazin kisith imar durumu ve KOP parsel olmasi nedeniyle
tasinmaza emsal nitelikte satiik arsa bulunmamaktadir. Rapor igerisinde piyasa bilgileri
bélimiinde belirtilen emsal tasinmazlar bélgedeki imarli arsa fiyatlan hakkinda bilgi
vermek amaciyla sunulmustur.,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme bilgileri ve yukarnida bahsedilen yaklagimdan hareketle rapor konusu

taginmazin konumu, biiyliklGgii, fiziksel &zellikleri ve meveut imar durumu da dikkate

alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.,
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Taginmazin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S. hissesine diisen

kismunin pazar degeri:

EMLAK GYO A.S. "
HISSESINE DUSEN YUVARLATILMIS M2 KIRA
PARSSL KISMIN “Rt":.rffé“i DEGER] DEGERi
Y{IZﬁL?UHU (TL) (TL) (*)
(m®)
4009 78,10 153,65 12.000 0,64

(*) Bdlge genelinde yapilan piyasa ara

emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir,

Taginmazlann aylk m? kira deg
her durumda kistas kabul edil

gidilmistir,

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bed
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazi

strmalannda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup

erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
ebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmasi yoluna

elleri emsal kira bedelinden diisiik
haklarin emsal kira bedeli, bu mal
de emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya

mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut

dedilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen ve
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi Kiym
satim dederi olarak tamimlanmistir, Buradan hareketle tasi

bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi am

rgi dederinin % 5

nmazlanin aylik m?

‘idir.” hitkmiinii tagimaktadir,

alinacak vergi deferi ise Vergi Usul

etin deerleme giiniindeki normal ahm
kira degeri; “m? rayic
aclt sunulmustur.

B.2 TASINMAZ ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON ¢

YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEEERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar

NOVA TD RA
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Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

R NO: 2013/1512

10 Ekim 2012

15 Ekim 2012
30 Kasim 2012
031 - 2012/1780

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

11.500,-TL (4009 nol'u parselin 2012 yili vergi dederi)

” /
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TASINRIAZ CGINLEME VE DAMESRLANILIE & §

9. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle;

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S. hissesine diisen kisminin
toplam vergi degeri igin ise;

12.000,-TL (Onikibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(12.000,-TL + 1,8066 TL/USD (*) = 6.642,-USD)
(12.000,-TL + 2,3364 TL/EURO (*) = 5.136,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8066 TL ve 1,-EURQO = 2,3364 TL'dir.

Taginmazin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. hissesine diisen
kisminin KDV dahil toplam pazar de§eri 14.160,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate

alinmustir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

I

Konum krokisi

Tasinmazin gériinlsleri

Tapu sureti ve takyidat yazis

Imar plani paftasi

4009 no'lu parselin emlak vergisi beyannamesi

Raporu hazirlayanlan tanitia bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri

. /
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