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TASINMAZ DEGERLE

YONETICI OzZETI

Dederiemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degderleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Parselin Yiiz6lciimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danmismanlik A.S.

22 Mayis 2013

. Tam milkiyet

Pazar degeri tespiti

22 Mayis 2013

23 Mayis 2013

031 - 2013/2678

Levent Mahallesi, Levent Caddesi,

Ust Zeren Sokak, 1491 ada, 1 no'lu parsel
Besiktas / ISTANBUL

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi,
1491 ada, 1.298,32 m2 yiizolgiiml( arsa vasfindaki
1 no’lu parsel

Emlak Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

Yesil Alan

1.298,32 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parselin pazar disi
(vergi) degerinin tespitine  yonelik olarak
hazirlanmustir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Pazar Disi (Vergi) Degeri

1- zun-uﬂﬂ,‘TL GEB-"“B,'USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Dederleme Uzmam

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, Mo: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

) ) Besiktas Etiler'de konumlu 1491 ada, 1
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | no'lu  parselin  pazar disi  (vergi)
dederinin tespiti

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHiI : | 23 Mayis 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Rumeli
Hisari Mahallesi, 1491 ada, 1.298,32 m=
yizolgimli arsa wvasfindaki 1 no'lu

TAPU BILGILERI

parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parsel bos durumdadir,
iMAR DURUMU : | Yesil Alan

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parselin Pazar Disi (Vergi) Dederi 1.200.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2913,{25?8

nww.novatd.com
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit

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

FAALIYET KONUSU

Yarurlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalanmi sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SicCiL 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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
NOVA TD RAPOR NO: 2013/%678
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi (izerine adresi belirtilen taginmazin pazar dis (vergi)
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullin tarl ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satigi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Vergi degeri:

Bir mulkiln, ilgili yasalarda yer alan tanimlar esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar degeri, degerlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklagimlar, yukarida tanimlanan pazar degerinden farkli sonuglara neden
olabilir. Bu nedenle vergi dederi, aksi acik bir sekilde belirtiimedigi middetce pazar
degeri ile uyumlu olarak gériilmez ve “pazar dederi disi deder” olarak kabul edilir.

Pazar dedgeri disi dederleme esaslari, Pazar degerini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim dederinin aksine kullanim degerini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullanicrtya yonelik belirli bir kullammimin  degerini tahmin etmek igin

kullarilabilir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013!2%]8
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkulin pazar degerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir siniflama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn 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 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gébrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarnn gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013;2¢?a
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (*)
Ll : Istanbul

iLcEsi : Besiktas

MAHALLESI : Rumeli Hisar

MEVKii : Null

PAFTA NO B -

ADA NO : 1491

PARSELNO : 1
YUzOLCUMU : 1.298,32 m?

NITELIGI : Arsa
CILT NO : 12
SAYFANO : 1103
YEVMIYE NO : 5071
TARIHI : 22.12.1989

(*) Emlak Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Emlak Konut GYO A.S. firmasinin eski unvanidir.

4.2 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi Tapu Sicil Midurliga'nin 24.04.2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gore rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan (zerinde herhangi bir
kisitlayicr serh, haciz ve ipotek bulunmamakta olup asadidaki not bulunmaktadir.
Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar boliimii:

¢ Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir. (18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye no
ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinrm Ortaklig: portféyiinde
"arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013}#?8
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4.3 iLGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Besiktas Belediyesi Imar Midirlidi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parselin 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bodazigi Gerigdriiniim ve Etkilenme
Bélgesi Uygulama Imar Plani'nda “Yesil Alan” icerisinde kaldigi ve herhangi bir
yapilasmasi bulunmadig: égrenilmistir.

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani

| J
b 54 R T
i OTELLILIK MESLEK: ;00 e
A R R A [ R s el
.’ .. wan praje de Gyguiama’ ” DR e b
|

ST yamiacate - oot [t

Tasinmaz kamulastinlacak parsel olup imar durumu itibariyle tasinmazin (izerinde
gelir getiren bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi mimkiin dedgildir. Bu nedenle tasinmaz
imar durumu itibariyle kisitiik hali arz etmektedir. Belirtilen bu hususlardan hareketle
taginmazin dederlemesinde givenli tarafta kalinarak pazar digi deger yontemi olan vergi
degeri dikkate alinmigtir. Ayrica taginmazin sahip oldugu imar lejantina yénelik bélgede
gayrimenkul pazan da bulunmamaktadir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portfdyiinde "arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis
ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013{%78
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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 gore parselin maliginin son (g yil icerisinde dedismedigi ve
hukuki durumunda ise herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parselin son (i yil igerisinde imar durumunda herhangi
bir degisiklik olmadigi beliflenmistir.

4.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsel igin Emlak Konut GYO A.S.'nin 2006 yilinda
Besiktag Belediyesi'ne “kamulastimasiz el koymadan tazminat” davasi actigi ve dava
siirecinin devam ettigi 6grenilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2[)13)'#?8
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, Levent
Caddesi, Ust Zeren Sokak {izerinde konumlu 1491 ada, 1 no'lu parseldir.

Taginmaza, Ebulula Mardin Caddesi iizerinde Besiktas istikametine dodru devam
ederken Levent Caddesi'ne sapilarak ulasmak mimkindur.

Halihazirda tasinmazin (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yakin
cevresinde ig yeri ve konut amach kullanilan miistakil ve ikiz nizamda insa edilmis villalar,
Turizm Otelcilik Okulu, Sisli Terakki Lisesi bulunmaktadir.

Taginmaz Akmerkez AVM'ne 700 m, Zincirlikuyu'ya 1,50 km, Besiktas’a 3,5 km ve
Maslak'a 6 km mesafededir.

Konumu, ulasim rahathd: ve bdlgenin tamamlanmis altyapisi tasinmazin dederini
olumlu yodnde etkilemekte iken mevcut imar durumu dederini olumsuz yénde

etkilemektedir.

Bolge, Besiktas Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Yuzolgimii 1.298,32 mdir.

o Diz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
o Dikdortgen seklinde bir geometrik yapidadir.
o Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.
o Agik alanlar ham toprak tizeri ¢im ile kaphdir.
o Bdlgede altyapi tamdir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizI

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazin konumu, biyiikliigl, fiziksel dzellikleri ve imar
durumu farkh kullanim sekillerini kisitlamakta ve dederini olumsuz ytnde etkilemektedir.
Bu nedenle en verimli ve en iyi kullanim segenegdinin mevcut durumun korunmasi olacad:

goris ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013}'2#73
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislisler meydana gelmistir. Tiirkive ekonomisinde vasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam uyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmecilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 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
Uzere biylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yiinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn hizh artisiyla birlikte talep y6niinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta baz 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 bazli deger artislar goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
6ngbrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déntstimiin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlar’min yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
(itia gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul

o SR Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

bty birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

TR ol @ | Kitas'm  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
_ T oy 4 alani, idari bakimdan dogu ve
ONET G Bt A Jo Ll 'IIHI' | glineydojudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
b o Ll f..[nig il Gurnie i Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
Wa_!r;_x'\\ P --w]“'“"" giineyden  Bursa'min  Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yan
sira, Kirklareli‘nin de Vize ilgesi

m topraklarl I|E 'gevri”dir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermigtir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem acikca gériilmektedir. Tarkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da iilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tiir. Daha Gnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artig oraninin diistigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan goc 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 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi 6ngdriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun pay %17,8'% gikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise go¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu, Bilyikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenvyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. 2011 yili itibariyle nifusu 13.483.052
kisidir.

Besiktas Ilcesi

Besiktas, Istanbul’'un bir ilgesidir. 1l topraklarinin Avrupa bélimiinde vyer
almaktadir. Adini Istanbul'un  en eski semtlerinden bir  olan Besiktas
semtinden almaktadir. Istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilce
batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyodlu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur.
Ylzélgimli 11 km2, Istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 8,375 metre, niifusu
ise 2011 ADNKS verilerine gére 187.053'tiir. Ilgenin 23 adet mahallesi bulunmaktadir.

Besiktas Beyoglu’na bagh bir nahiye olan Besiktas 1930 yilinda ilce yapilmistir.
Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusmakta idi. Bu
mahallelerden Tegvikiye 1954'te ilge olan Sisli'nin simirlari icine katilmistir, 1950'den
sonra olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas'a ilk kez 1956'da
ayri bir belediye sube midiri atanmig, 1984'te gikarilan Biiyiiksehir Belediyesi Yonetimi
Hakkinda Kararname ile metropol alan icinde kalan Besiktas Belediyesi istanbul
Buylksehir Belediyesi'nin bir subesi olmaktan gikip ayri bir belediye durumuna gelmistir.

Begiktas'in niifusu 1935-1985 arasindaki 50 yil icerisinde yavas ama diizenli bir
artis gdstermis, son 20 yilda ise dalgal bir seyir izlemistir. Bunun nedeni ilcedeki konut
alanimin buiytik élglide simir noktasina varmis olmasi kadar belirli bélgelerin merkezi is
alani ozelligi kazanmasi, dolayistyla niifus sayimlarinda esas alinan gece niifusunun
giderek azalma edilimi gostermesidir.

Besiktas Ilgesi'nin cekirdegini olusturan Besiktas, Yildiz, Ortakdy, Kurucesme,
Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri 1950'li yillardan
itibaren ortaya gikmislardir.1950'de tarihi Levent Ciftlii arazisi lizerinde bahceli evler
dizeninde baglatilan toplu konut uygulamasiyla Levent Mahallesi'nin temelleri atilmis,
daha sonra Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri olusmustur.
1980'lerden itibaren Bogazigi kiyisi boyunca uzanan yamaclardaki korularin imara
acllmasiyla Besiktas'in dogal yesil 6rtiisii hayli tahribata ugramistir. Giiniimiizde tiimiyle
kentsel alan icinde kalan Besiktas'ta Karanfilkdy disinda gecekondu yerlesimi yoktur.
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Giragan Sarayi, Dolmabahce Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan
Yalisi, Hidiva Sarayi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari  yapilardandir. Ortakéy
Camii, Mecidiye Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios
Haralambos ve Profitis ilias Kiliseleri &nemli dini yapilardir.

ilgenin kuzeyindeki Levent Mahallesi ise birgok modern ahsveris ve is merkezine
ev sahipligi yapmaktadir. Tirkiye'nin ikinci en vyilksek binasi olan 181,20 metre
yliksekligindeki is Kulesi ilgede yer alan énemli modern yapilar arasindadir.

Sinirlari iginde Bogazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin
merkez kampdsleri, Tirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir
Has, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan niversitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran
Besiktas Ilgesi'nde 15'i 6zel 44 ilkégretim okulu ile 5'i anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak
tzere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdodan tarafindan kurulan Besiktas Kiltiir
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan soz
ettirmistir. Bunlarin disinda Ortakéy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltiir Merkezleri
ile Kurugesme Arena dnemli sov ve gésteri mekanlar arasindadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kolayhdi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Mevecut imar durumu,

o Dar bir alici kitlesine hitap etmesi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

1. Konu taginmaza yakin konumda yer alan 3 katli, 500 m2 kullamm alanl oldugu
beyan edilen, 6+2 bakimli durumdaki bina 3.100.000,-USD bedelle satiliktir.
(m?satis dederi 6.200,-USD / ~ 11.450,-TL)
Iigili tel./ Versaite Gayrimenkul: 0212 351 72 75

2. Konu tasinmazla ayni sokakta 25m mesafede yer alan 2 kat + cati kath, 400 mz2
kullamim alanl oldugu beyan edilen, 6+2 tadilat gerektirir durumdaki bina
3.000.000,-USD bedelle satiliktir. (m? satis degeri 7.500,-USD / ~ 13.850,-TL)

Iigili tel./ ilker Bey: 0532 307 82 25

3. Konu taginmazin iist sokaginda yer alan 3 katlh, 400 m2 kullanim alanii oldugu beyan
edilen, 8+1 bakimli durumdaki bina 2.500.000,-USD bedelle satiliktir.
(m*satis dederi 6.250,-USD / ~ 11.540,-TL)
Ilgili tel./Ergun Bey: 0532 213 44 42

Not : Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu
sebebiyle emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amach olarak sunulmustur, Bélge
yapilasmasini tamamlamis olup bélgede satilik arsa bulunamamistir.

16
NOVA TD RAPOR NO: 2D13{%T8

wiw. novatd. com



SANIAOYN\/ A

TARMRLAT DEGERA A VE DANIFALANLIE A §

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimi milk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar lizerinde bir galisma 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 dederin (gelir akislar) bugiinkii de§erlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa zerindeki yatinrm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cGikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde vergi degeri esas alinmistir,

Degerleme teknidi itibariyle bu tip parseller (kisith imar durumuna sahip) igin
somut kriterlere dayal bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadidimiz gériis ve
kanaatindeyiz.

Dolayisi ile s6z konusu taginmazin pazar dederinin tespitinde; emsal karsilastirma,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilamamustir.

Taginmazin  gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsilig
kamulastirilacagi hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve
taginmazin bu imar durumundaki dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili
rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacadi gériis ve kanaatine varilmistir.
Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayic bedeli, pazar disi deder olarak da
tanimlanabilir.
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GAYRIMENKULUN PAZAR DISI (VERGI)
DEGERININ TESPiTi

8. BOLUM

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

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

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

Buna gbre Besiktas Belediyesi Emlak Servisi‘nde yapilan arastirmalarda rapora konu
tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2013 yili m2 rayi¢ bedelinin 925,78 TL
oldugu belirlenmistir.

8.1.1. EMSAL ANALizi

Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumu nedeniyle tasinmaza emsal nitelikte
satilik arsa bulunmamaktadir. Rapor igerisinde piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen emsal
taginmazlar bélgedeki konut / villa fiyatlari hakkinda bilgi vermek amaciyla sunulmustur,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme bilgileri ve yukarida bahsedilen yaklasimdan hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, biylkltga, fiziksel dzellikleri ve mev imar durumu (kisithhik hali
dikkate alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam dederi asadida tablo halinde
sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUzOLCUMU :Ergé:i DEGERI ';;:E gé:‘;‘
NO NO (m?) (TL)
(TL) (TL)
1491 1 1.298,32 925,78 1.201.958,69 3,86
TOPLAM ~ 1.200.000

(*) Bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi dzel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu‘ndan yararlanilmas! yoluna
gidilmistir.
Bu yasamin 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 haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili ézel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hitkmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi defjeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
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satim degeri olarak tanimlannistir. Buradan hareketle taginmazlanin aylik m* kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

8.2 TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON (¢
YIL IGERISINDEKiI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmaz igin daha o6nceden tarafimizdan hazilanmis dederleme
raporu bulunmamaktadir.

19
NOVA TD RAPOR NO: 2013}#?8

Wivw, novatd.com




TANIOYN\/ A

TASINMAT DEGERLEME VE DARESIMAIRIL A5

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumuna (kisithlik hali) ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore giniimiiz ekonomik kosullar itibariyle pazar dederi disi
degeri (vergi degeri) icin;

1.200.000,-TL (Birmilyonikiylzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.200.000,-TL + 1,8465 TL/USD (*) = 650.000,-USD)
(1.200.000,-TL + 2,3785 TL/EURO (*) = 505.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8465 TL ve 1,-EURO = 2,3785 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar dederi 1.416.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde "arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacad: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 23 Mayis 2013
(Ekspertiz tarihi: 22 Mayis 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bélge Plancisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
Eki:
= Tasinmazin gorindsd
e Takyidat vazisi
o Imar plani érnegi
e Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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