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YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

1lgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Degerlenen Tasinmazlardaki
Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg: A.S.'nin
Hisselerinin Toplam
Yiizolglimii

Raporun Konusu

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

- Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

., 30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
" 16 Ekim 2014

1 20 Kasim 2014

. Tam miulkiyet ve hisseli milkiyet

. Pazar degeri tespiti
. 25 Aralik 2014

. 30 Aralik 2014

. 031 - 2014/7153

Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Ciftligi
: Mevkii, 14 adgt parsel
Arnavutkdy / ISTANBUL

Istanbul ili, Arnavutkéy Ilgesi, Dursunkdy Mahallesi,
. Karahalil Ciftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet
" parsel

(Bkz. Rapor - Milkiyet Durumu)

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

: Bkz. Belediye'de Yapilan incelemeler

: 3.645.527,92 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. hisselerine

. disen kisimlarin toplam pazar dederlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emliak Konut Gayrimenkul Yatirim N

Ortakhgi A.S. Hisselerine Diisen 375.915.000,-TL 161.496.000,-USD

Kisimlarin Toplam Pazar Dederi
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda ver
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Dursunkéy’'de konumlu 14 adet parselde
< o Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
DEGERLEME KONUSU iSiIN ismi : | Ortakhgr A.S.'nin  toplam hisselerine

denk gelen kisimlarinin toplam pazar
| dederinin tespiti

DEGERLEMEY TALEP EDEN KURUM . Emlak g Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdl A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : |Nova  Taginmaz ~ Dederleme  ve

Danigsmanlk A.S.

RAPOR TARIHI : | 30 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1,  Arnavutkéy  Ilgesi,
be ik 2 . | bursunkoy Mahallesi, Karahalil Ciftligi
TAPY BALGILERL " | Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet
parsel
MEVCUT KULLANIM ¢ | Parseller bos durumdadirlar.
: | Bkz. 4.3, ilgili Belediye'de yapilan
IMAR BURUNG " | incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV Haric)

Hisselerine Denk Gelen Kisimlarinin
Toplam Pazar Dederi : | 375.915.000,-TL
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, K;vlgdaﬁl Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirld 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, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gdris 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 Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi,
No: 4 Atasehir/Istanbul

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

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

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NOYV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmalardaki Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. hisselerine diisen kisimlarin toplam pazar dederlerinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir miulkdn, istekli alhc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedgi sartlar altinda, higbir 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 galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylnde bulunan gayrimenkullerin dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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KURUMLARDA YAPILAN

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
VE RESMi
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

139 Ada 37 Parsel

139 Ada 36 Parsel

139 Ada 35 Parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi istanbul istanbul istanbul
iLCESi Arnavutkdy Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU Dursunkéy Dursunkoy Dursunkéy

MEVKii Karahalil Giftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO 139 139 139
PARSEL NO 37 36 35
ANA : i z
GAYRIMENKUL Tarla Kargir Ev (*) Rangir E‘ff;?tem"
NITELIGI ]
Y0zOLGUMU | . 1.681,61 m’ 645,48 m’ 3.920,33 m’
HiSSESi Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO |: 11514 11514 11514
CiLT NO : 4 ) 4 4
SAYFA NO 301 300 302
TAPU TARIHi 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013

139 Ada 22 Parsel

139 Ada 5 Parsel

138 Ada 5 Parsel

SﬂEI [z Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : istanbul _ istanbul istanbul
iLCesi Arnavutkéy Arnavutkdy Arnavutkay
KOYU : Dursunkéy Dursunkéy Dursunkéy o
MEVKIii Karahaiilléiftliﬁi Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi
~ ADA NO 139 139 138
PARSEL NO 22 5 5
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla Tarla
NITELIGi
Yiz6LCUMD | 5.771,11 m? 986.437,53 m’ 1.359.442,48 m’
HisSESI 431742/528211 431742/528211 1080073/1470250
YEVMiYE NO 11514 11514 11514
ciLT NO 21 21 8 — 1]
SAYFA NO 2007 1993 734 i
TAPU TARIHI |: 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
7
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135 Ada 149 Parsel

135 Ada 148 Parsel

NOV A

101 Ada 1 Parsel

NOVA TD RAPO

SAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi istanbul istanbul ~istanbul
iLCESi Arnavutkéy Arnavutkéy Arnavutkdy
KOYU Dursunkoy Dursunkéy Dursunkéy
MEVKIi Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi Karahalil Giftligi
ADA NO 135 135 i01
PARSEL NO 149 148 1
ANA
GAYRIMENKUL Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
yUzéLciMo | : 8.372,18 m* 203.119,54 m? 41.700,77 m?
HiSSEsi : Tamami 164764/203013 Tamami
YEVMIYE NO 11514 11514 11514
CILT NO 4 4 11
SAYFA NO 303 298 1087
TAPU TARIHI 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
_ 14_81 Parsel 738 Parsel 304 Parsel
SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
ILi Istanbul T Istanbul Istanbul
ILGESI Arnavutkoy Arnavutkdy Arnavutkdy
KOYU H Dursunkéy Dursunkoy Dursunkoy
MEVKIi : Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
_____ADA NO i fk
PARSEL NO 1481 738 304
ANA
GAYI}iMENKUL Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
YUzoLcUMO 330.445,00 m? 546,600 m? 10.950,00 m?
HissEsi 296331/333296 134001/182200 ~ Tamami
YEVMIYE NO 11277 11277 11277
CiLT NO 20 8 4
~ SAYFA NO 1954 735 304
TAPU TARIHI 05.06.2013 05.06.2013 05.06.2013

0O: 2014/7153
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NOV A

296 Parsel 295 Parsel
SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.
iLi istanbul Istanbul
ILCESI Arnavutkéy Arnavutkoy
KOYU : Dursunkéy Dursunkdy
MEVKii Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO ww
PARSEL NO 296 295
ANA
GAYRIMENKUL Tarla Tarla
NITELIGI
YUzOoLcOMD 233.000,00 m? 1.083.850,00 m?
HissEsi 206523/233000 140283/216770 o
YEVMIYE NO 11277 11277
CILT NO 3 3
SAYFA NO : 296 295
TAPU TARIHI |: 05.06.2013 05.06.2013

(*) Yerinde yapilan incelemelerde 139 Ada 35 ve 36 no'lu parseller lizerinde herhangi
bir yapi olmadigi gorilmistiir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Mudirligi Portali'ndan temin edilen takyidath tapu kayit
belgelerine gbre tasinmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hisseleri lUzerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur,

304 no’'lu parsel lizerinde:

Beyanlar Béliimii:

s 3402 sayill kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.

(30.03.2012 tarih ve 4444 yevmiye no ile)

= 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayitl 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

» Etibank Genel Midtrligi lehine 29.869 m? mahalde ilamda yazil sartlarda irtifak

hakk! vardir. (30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)
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NOYV A

135 ada 148 no'lu parsel lizerinde:
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

s Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak hakki vardir. (30.09.1965 tarih ve 484
yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

= 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

296 no’ lizerinde:
Beyanlar Béliimii:

= 3402 sayili kanunun 22, maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(30.03.2012 tarih ve 4444 yevmiye no ile)

= Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 31.12.2012 tarih, 2011/120
sayil yazisina istinaden tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karar vardir.
(20.03.2013 tarih ve 5577 yevmiye no ile)

139 ada 5 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Béliimii:

= Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 31.12.2012 tarih, 2011/120
sayill yazisina istinaden tescile yonelik kesinlesmis mahkeme kararn vardir.
(20.03.2013 tarih ve 5577 yevmiye no ile)

r

rsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:

« Milkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun uygulanmasi acisindan gecersiz
sayllacadi.

« 3402 sayilh kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(30.03.2012 tarih ve 4444 yevmiye no ile)

« 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» ihtiyadi tedbir: Karsiyaka 1. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 15.05.2014 tarih ve
2013/1472 Esas sayilll mahkeme mizekkeresi sayili yazilan ile. (29.05.2014 tarih
ve 11297 yevmiye no ile)

10
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101 ada 1 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:

« 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

1481 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Balilmii:

= 3402 sayili kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(30.03.2012 tarih ve 4444 yevmiye no ile)

¢ Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 31.12,2012 tarih, 2011/120
sayill yazisina istinaden tescile yoénelik kesinlesmis mahkeme kararn vardir.
(20.03.2013 tarih ve 5577 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

s Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak hakki vardir. (30.09.1965 tarih ve 484
yevmiye no ile)

i38 a i | lizerinde:

Herhanagi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege rastlanmamistir.

139 ada 22 no'lu parsel lizerinde:

Herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege rastlanmamistir.

139 ada 35 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayih kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

139 ada 36 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayill kanun kapsaminda rezerv yapi
alani igerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

139 ada 37 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

+ 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayil kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)
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135 ada 149 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

295 no’ iizerinde:
Herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotede rastlanmamistir,
Not: irtifak haklar rutin uygulamalar olup, tasinmazlar lzerinde herhangi bir olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiine “arsa” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

TAKYIDATLARLA ILGILI ACIKLAMALAR

1.3402 SAYILI KANUNUN 22. MADDESINiN 2. FIKRASININ (A) BENDi
UYGULAMASINA TABIDIR.

Madde 22 - Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis
olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi
tutulmussa, ikinci kadastro biitln sonucglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tlrk Medeni
Kanununun 1026. maddesine gére islem yapilir. Siresinde dava acilmadidi takdirde,
ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil madarligince re‘sen iptal edilir,

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin; simirlandirma, 6lgii, gizim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalan gidermek Gzere uygulama niteligini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksiklidi gérilen veya zemindeki sinirlar gercede
uygun gostermedidi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormus
yerlerde,

b) Daha once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gore yenileme vyapilacak yerler ile 2981
sayill Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Baz islemler ve
6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Dedistirilmesi Hakkinda Kanun
hikiimlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hikmi uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacad alanlar Tapu ve Kadastro Genel Midiiriiniin
onay! ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en az onbes giin 6nce calisma
alaninda, bélge merkezinde ve bélgenin bagh oldugu il merkezinde alisilmis
vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ildn edilir. Yapilacak caligmalarda
2, 4,14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 (nci maddenin (B) ve 20, maddenin (B),
(C) ve (D) bentleri hilkiimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro calismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve
kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir,

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalan teknik mevzuata uygun olanlar aynen,
digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kitiigiine aktarihr,
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Yapilan incelemelerde 3402 sayili kanunun 22, maddesinin 2. fikrasi (a)
bendi uygulamalarinin tamamlandidi ancak 304, 296, 738, 1481 ve 295 no'lu
parsellerin kadastral yenileme islemlerinin heniiz tapu kitigine tescil
edilmedigi  belirtlenmistir.  Dider tasinmazlarin tescil islemleri ise
tamamlanmistir,

Taginmazlarin GYO portfoyline alinmasinda bu maddenin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. 3402 sayih kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi
uygulamasinin ivedilikle tamamlanmasi 6nerilmektedir,

2. 01.04.2013 TARIH VE 652 SAYI ILE KAYITLI 6306 SAYILI KANUN
KAPSAMINDA REZERV YAPI ALANI iCERSINDE KALMAKTADIR.

Detayll aciklama imar durumu bélimi altinda verilmistir. Tasinmazlarin GYO
portféyiine alinmasinda bu maddenin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3. GAZIOSMANPASA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI’NiN 31.12.2012 TARIiH,
2011/120 SAYILI YAZISINA ISTINADEN TESCILE YONELIK KESINLESMis
MAHKEME KARARI ve DIGER HUKUKI SUREC INCELEMESi

Emlak Konut GYO A.S. hukuk miisaviri Av. Nurettin SAM‘in 30.12.2014 tarihli bilgi notunda
asadidaki ifadeler yer almaktadir.

“Sirketimiz miilkiyetinde bulunan Istanbul ili, Arnavutkéy ilcesi, Dursunkéy Mahallesi,
Karahalil Ciftligi 295 no'lu parsel, 1481 no'lu parsel, 304 no'lu parsel, 296 no'lu parsel ve 738
no'lu parselde kain tasinmazlarla ilgili olarak, 6nceki malik tarafindan Istanbul Kadastro
Mahkemesi'nin 2013/114-115-117-118 e 119 E. Sayili dosyalari ile agilan “Kadastro Tespitine
itiraz” davalarindan; 05.09.2013 tarih ve HM-320.99-464 sayilll Genel Madirlik Makami
Oluruna istinaden feragat edilmis olup Mahkemece stz konusu feragat nedeniyle ve ayni
gerekge ile davalarin reddine karar verilmistir.

Yine sirketimiz milkiyetinde bulunan Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Dursunkéy Mahallesi,
Karahalil Ciftlidi 1481 no'lu parsel, 296 no'lu parsel, 1490 no'lu parsel sayili tasinmazlarla
ilgili olarak, 6nceki malik tarafindan Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin
20117120 E. Sayil dosyasi ile kamulastirmasiz El Atma Nedeniyle Tazminat davasi agilmis
olup mezkur dava Sirketimiz tarafindan takip edilmemis ve Mahkemece Davanin Acilmamis
Sayllmasina karar verildiginden stz konusu parsellerin mulkiyeti Sirketimizde kalmis ve
tzerindeki dava serhinin hitkmi kalmamustir.

Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Ciftligi 2 pafta, 295 ve 298 no'lu parsel
sayil taginmazlarla ilgili olarak Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘'nin 2011/437 E.
Sayili dosyalan ile gérilen Kamulastirmasiz El Atma Davasinda Ise Mahkeme; davanin gorev
nedeniyle reddine karar vermis olup ishu dava da Sirketimiz tarafindan takip edilmeyecektir,
BU parsellerin milkiyeti de Sirketimiz (izerinde kalmis olup dava serhinin hilkmii kalmarmistir.
Yukarida bahsi gegen parseller hakkinda, yine yukarda izah edilen davalarla ilgili olarak
parsellerin degerine etki edecek veya Sirketimiz portféylinde bulunmasina mani olacak
herhangi bir engel bulunmamaktadir.”

4, MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIH REFORMUNUN UYGULANMASI

ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAGI BEYANI ACIKLAMASI

Bu beyan tarim arazilerinin ifraz edilerek (bélinmesi) satilmasini engellemek icin
konulmus bir yasa olup bélgenin rezerv alani ilan edilmesiyle tiim planlama yetkisi Cevre

ve Sehircilik Bakaphdi'na gegmistir. Bu nedenle bu beyanin bir gegerliligi kalmamistir.
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5. IHTIYATI TEDBIR SERHINE ILiSKIN ACIKLAMA

Emlak Konut GYO A.5. hukuk misaviri Av. Nurettin SAM‘in 30.12.2014 tarihli bilgi notunda
asadidaki ifadeler yer almaktadir,

"Davaci Asli Erel Celimli tarafindan Sami Celimli ve arkadaslar aleyhine Karsiyaka 1. Sulh
Hukuk Mahkemesi'nin 2013/1472 E. Sayili dosyasi ile agilan izalei suyu davasinda;

Miras nedeniyle tasinmaz ve tasinir maldaki ortakhdin giderilmesi talep edilmis olup soz
konusu davada Halim Celimli veya esinin adina olmasi muhtemel gayrimenkullerin tespit
edilmesi ve paylasima bu tasinmazlarin da dahil edilmesi talep edilmistir. Davacilarin bu
talebi lzerine adi gegen mahkeme tarafindan Tapu Sicil MadGrligi'ne bir mizekkere
yazilarak tespit edilen 738 no'lu parselin satisinin 6nlenmesi igin tedbir serhinin islenmesi
talep edilmistir, Bu islemlerin tamami Halim (Halil) Celimli hissesi igin yiiriittilen hukuki siirec
oldugundan diger hissedarlan ilgilendiren bir durum gériinmemektedir. Tarafimizca Karsiyaka
1. Sulh Hukuk Mahkemesi’'ne miicarat edilerek tedbir serhinin sadece ilgili kisinin hissesi ile
simirlr tutulmasi ve dider hissedarlanin paylannin bu sirecin disinda tutulmasi talep
edilmistir.”

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Arnavutkéy Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan 15.10.2014 tarihli imar durumu
yazisina goére tasinmazlardan 1/1000 6lgekli uygulama imar plam ve 1/5000 élcekli nazim
imar planinin - bulunmadigr  6grenilmistir.  08.09.2012 tarih ve Resmi Gazetede
yayimlanarak vyirirlide giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararn ile sinir
koordinatlar belirlenen daha sonra 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili olulari ile 6306 savyili
Afet Riski altindaki alanlarnn dénlstirilmesi hakkindaki kanunun 2. maddesinin 1.
Fikrasinin (c) bendi kapsaminda Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmis, 30.04.2014 tarih ve
28987 sayilli Resmi Gazetede yayimlanan 2014/6028 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile,
13.08.2012 tarihli ve 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu karar ile sinir ve koordinatlan
belirlenen alanin yeniden koordinatlarinin belirlenmesi hakkindaki karar ile Rezerv Yapi
Alant sinirlan icinde kalmaktadir.

Rapora konu tim parseller kadastro yenileme islemine tabi tutulmus olup
tasinmazlardan sadece 295, 296, 304, 738 ve 1481 no'lu parsellerin islemleri I| Kadastro
Midirligi’'nde tamamlanip Arnavutkoy Belediyesi'ne génderilmesine ragmen Ilce
Kadastro Midurligi'nde tamamlanamadigindan Arnavutkéy ilcesi Tapu Mudirligi’ne
yeni ada ve parsel numaralan ile yiizolgiimleri tescil edilememistir. Ayrica tasinmazlar
Sazlidere Havzasi Koruma Kusagi ve Baklali Deresi Dere Koruma Kusagi icerisinde yer
almakta olup bunlarin yaklagik dereceleri, yiizolglimleri ve eski/yeni ada ve parsel

numaralan sayfa 15'deki tabloda belirtilmistir.
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Rezerv Alani ile ilgili aciklamalar:

Taginmazin konumlu oldudgu bdélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayill Resmi
Gazete'de yayinlanarak vyirurlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alan olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlar ekte sunulmustur.

» Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii‘'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayill yazisinda asadidaki ifadeler
ver almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirltige giren 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Karari ekinde sinir
ve koordinatlan gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (zere yeni
yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karan ile 644
sayll Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhdimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayill
Afet Riski Altindaki Alanlanin Doénlstiirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin
birinci fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve
17687 sayih Olur ile “Rezerv Yap: Alam” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu
Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir bdlge daha Bakanhk Makaminin
12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile amlan 6306 sayili Kanun kapsaminda
“Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmistir.”

s Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Madarliginin 15.02.2013 tarih ve
15527817 8749 sayill yazisinda Rezerv Yapi Alani olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanlik Oluru alindigi
belirtilmektedir.

« Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih vyazisinda bdlgedeki
faaliyetlere iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

- Her tir ve dlcekte yeni plan ve plan dedgisikligi ile parselasyon plan
yapilmamasi,

- Koy ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kdy ve
belediye namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21,
maddesi kapsaminda islem yapilmamasi,

- Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayill Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapiimamasi,
Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve dider ilgili
mevzuat cercevesinde vyirdtilerek sonuglandinlmas), bunlar disinda kalan
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yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden dnce ise Bakanlhigimiz gériistinin alinmasi,

- 6306 sayil Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amac¢ ve hedefleri
cergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis
planlarin  uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme meri mevzuat
cergevesinde devam edilmesi.

* Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Mudirliga’nin
02.08.2013 tarih ve 12133 sayill yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlar icerisinde
kalan ve 19.02.2013 tarih ve 2607 sayih yazidan énce onaylanmis 1/1000 &lcekli
uygulama imar plani bulunan ekli krokilerde sinirlari tanimlanmis alanlardaki
uygulamalann (ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalan), meri plan
kararlari ve mer'i mevzuat cergevesinde ilgili Belediyesi'nce yiiriitilmesinde

sakinca bulunmadig belirtilmektedir.

= Cevre ve Sehircilik Bakanhdgr Mekansal Planlama Genel MidirlGgi‘nin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv alanlari ile ilgili
olarak "s6z konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayili Kanun ve Bakanligimiz,
Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi, Toplu Konut Idaresi Baskanhgi ve
Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii
Hikiimleri cercevesinde yirtitilecek” ifadesi yer almaktadir.

» Cevre ve Sehircilik Bakanlhgr Mekansal Planlama Genel Mudrligi'niin 25.09.2013
tarih ve 48201018/150/14797 sayill yazisinda rezerv yapl alanimin sinirlarinin
degistigi belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden belirlenen rezerv yapi alani sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miadarligi'nin 25.07.2014 tarih ve 12180 sayili Bakanlik Makami Oluru ile Rezerv
Yapi Alani sinirlan degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu tasinmazlar

Rezerv Yap! Alani icerisinde kalmistir.

Rapor konusu parsellerin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiine
“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve

kanaatindeyiz.
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~JISTANBUL ILI AVRUPA YAKASI PROJE ALANI
20/09/2003 tarihli Rezerv Yapi-Alani Siniri’ 4 : 2
- . B25/07/2014 tarihli GUncel Rezerv Yapi Alani Sinini

SISTANBUL ILI AVRUPA YAKASI PROJE ALANI

20/09/2013 tarihli/Rezerv.Yapi Alani Sifin<0/09/2013 tarinli Rezerv Yapi Alani Siniri

=4 25/07/2014 tarihli Glincel Rezerv Yapi Alani Siniri

I8
NOVA TD RAP NO: 2014/7153 L

www.novatd.com




NOV A

KADASTRAL HARITA
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TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.1

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde 1491, 1490, 1481, 1083, 738, 737, 304, 303, 302, 301, 300
ve 296 no'lu parsellerin Giz Ajans Org. Rek. Tan. Paz. San. Ve Tic. Ltd. Sti. adina, 298 ve
295 no'lu parsellerin Soft Metal San. Ve Tic. Ltd. Sti. adina kayith iken Yildiz Holding A.S.
adina 05.06.2013 tarih ve 11192 yevmiye no ile tescil edildigi ve 05.06.2013 tarih ve
11277 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. lehine satis isleminden tescil edildigi
belirlenmistir. Ayrica; tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gectikten sonra
kadastro yenilemeleri yapilmistir. 9 adet parselin kadastro yenileme islemi neticesinde
tescil islemleri tamamlanmis olup 5 adet parselin tescil

islemleri ise heniiz

tamamlanmamistir.

iice II Kadastro
PE:::LI MKD?-;:’&?:E?H ::&?;:ﬁgeﬁ Fakl Yuzdigtns | ‘Yen) YUaOigtm "'?ﬁ!ﬁ&‘fﬁ“"
No Yeni Ada/ Ada/ Parsel (") (m%) (m?)
Parsel No No
1491 139/22 139/22 5.770,00 5.771,11 4.717,11
1490 139/5 139/5 974.253,00 986.437,53 | 806.281,04
1481 0/1481 103/2 330.445,00 330.328,87 | 293.692,95
1083 101/1 101/1 . 41.700,00 41.700,77 41.700,77
738 0/738 135/151 546.600,00 544.170,13 | 400.215,93
737 138/5 138/5 1.353.135,00 1.359.442,48 | 998.671,73
304 0/304 135/150 10.950,00 10.828,15 | 10.828,15
303 135/149 135/149 8.350,00 8.372,18 8.372,18
302 139/35 139/35 ~3.900,00 3.920,33 3.920,33
301 139/37 139/37 1.700,00 1.681,61 1.681,61
300 139/36  139/36 644,00 645,48 645,48
298 135/148 135/148 203.013,00 |  203.119,54 164.850,47
296 0/296 102/1 233.000,00 232.850,.07 | 206.390,11 |
295 0/295 101/5 1.083.850,00 1.077.257,15 | 697.148,43
TOPLAM 4.797.310,00 |  4.806,525,40 | 3.639.116,29

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde 139 ada 22 no'lu parsel ve 138 ada 5 no'lu parselin daha

onceden plansiz alanda yer alirken 16.08.2012 tarihinde onaylanan 1/5000 d&lgekli
Tayakadin Kéyl Nazim Imar Plani'nda kismen “Tarnimsal Nitelidi Korunacak Alan”
lejantinda ve kismen plansiz alanda kaldigi belirlenmistir. Diger parsellerin imar
durumlarinda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmiis olup bélge
Bakanhk Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur ile “Rezerv Yapi Alani” olarak
belirlenmistir. Diger taraftan bu alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha
Bakanlk Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile anilan 6306 sayili Kanun
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kapsaminda “Rezerv Yapi Alan” olarak belirlenmistir.” Cevre ve Sehircilik Bakanlg
Mekansal Planlama Genel Midurligi‘nin 25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayli
yazisinda rezerv yapi alaninin sinirflaninin degistigi belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden
belirlenen rezerv yapi alani sinirlari igerisinde kalmaktadir. Ayrica Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midarltigia'nin 25,07.2014 tarih ve 12180 sayili
Bakanlik Makami Oluru ile Rezerv Yapi Alani sinirlari degistirilmis oldugu belirtiimekte
olup rapor konusu taginmazlar yine Rezerv Yapi Alani icerisinde kalmistir.

4.4.3 Kadastro Iincelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlardan ve 295, 296, 304, 738 ve 1481 no'lu
parseller harig diger tim parsellerin 07.06.2013 tarih ve 11514 yevmiye no'lu kadastro
yenileme islemi sonucunda ada/parsel numaralar ve ylzdlglimlerinin tapu kayitlarinda
belirtildigi gibi degistigi belirlenmistir.

4.4.3 Hukuki Siire¢ Incelemesi

Emlak Konut GYO A.S. hukuk misaviri Av. Nurettin SAM’in 30.12.2014 tarihli bilgi
notunda asadidaki ifadeler yer almaktadir.
"Sirketimiz milkiyetinde bulunan Istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Dursunkdy
Mahallesi, Karahalil Ciftligi 295 no'lu parsel, 1481 no'lu parsel, 304 no'lu parsel, 296
no‘lu parsel ve 738 no'lu parselde kain tasinmazlarla ilgili olarak, 6nceki malik
tarafindan Istanbul Kadastro Mahkemesi'nin 2013/114-115-117-118 e 119 E, Sayil
dosyalari ile agllan “Kadastro Tespitine itiraz” davalarindan; 05.09.2013 tarih ve
HM-320.99-464 sayili Genel Midarlik Makarmi Oluruna istinaden feragat edilmis
olup Mahkemece s6z konusu feragat nedeniyle ve ayni gerekge ile davalarin reddine
karar verilmistir.
Yine sirketimiz mulkiyetinde bulunan istanbul ili, Arnavutkéy ilcesi, Dursunkay
Mahallesi, Karahalil Ciftligi 1481 no'lu parsel, 296 no'lu parsel, 1490 no’lu parsel
saylll tasinmazlarla ilgili olarak, 6nceki malik tarafindan Gaziosmanpasa 2. Asliye
Hukuk Mahkemesi'nin 2011/120 E. Sayill dosyasi ile kamulastirmasiz El Atma
Nedeniyle Tazminat davasi acilmis olup mezkur dava Sirketimiz tarafindan takip
edilmemis ve Mahkemece Davanin Agilmamis Sayilmasina karar verildiginden séz
konusu parsellerin milkiyeti Sirketimizde kalmis ve lizerindeki dava serhinin hitkmii
kalmamistir.
Arnavutkéy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Ciftligi 2 pafta, 295 ve 298 no'lu
parsel sayill tasinmazlarla ilgili olarak Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2011/437 E. Sayili dosyalan ile gorilen Kamulastirmasiz El Atma
Davasinda ise Mahkeme; davanin gérev nedeniyle reddine karar vermis olup isbu
dava da Sirketimiz tarafindan takip edilmeyecektir. BU parsellerin milkiyeti de
Sirketimiz Gzerinde kalmis olup dava serhinin hitkmi kalmamistir.
Yukarida bahsi gegen parseller hakkinda, yine yukarnda izah edilen davalarla ilgili
olarak parsellerin dederine etki edecek veya Sirketimiz portfoylinde bulunmasina
mani olacak herhangi bir engel bulunmamaktadir.”

NOVA TD RAPOR\WO: 2014/7153 l_

www,novatd.com




NOV A

Emlak Konut GYO A.S. hukuk misaviri Av. Nurettin SAMin 30.12.2014 tarihli bilgi notunda
asadidaki ifadeler yer almaktadir.

“Davaci Asli Erel Celimli tarafindan Sami Celimli ve arkadaslar aleyhine Karsiyaka 1. Sulh
Hukuk Mahkemesi'nin 2013/1472 E. Sayill dosyas! ile agilan izalei suyu davasinda;

Miras nedeniyle taginmaz ve tasimir maldaki ortakhdin giderilmesi talep edilmis olup sbz
konusu davada Halim Celimli veya esinin adina olmasi muhtemel gayrimenkullerin tespit
edilmesi ve paylagima bu tasinmazlarin da dahil edilmesi talep edilmistir. Davacilarin bu
talebi {zerine adi gegen mahkeme tarafindan Tapu Sicil MGdirlGgi‘ne bir mizekkere
yazilarak tespit edilen 738 no'lu parselin satisinin énlenmesi igin tedbir serhinin islenmesi
talep edilmistir. Bu islemlerin tamami Halim (Halil) Celimli hissesi igin yiritiilen hukuki streg
oldugundan diger hissedarlari ilgilendiren bir durum gériinmemektedir. Tarafimizca Karsiyaka
1. Sulh Hukul Mahkemesi'ne miicarat edilerek tedbir serhinin sadece ilgili kisinin hissesi ile
sinirll tutulmas) ve diger hissedarlarin paylarimin bu slrecin disinda tutulmasi talep

edilmistir.”

e
L)
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Dederlemeye konu

NOV A

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE

Fiziki BILGILERI

GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

tasinmazlar; Istanbul li,

Arnavutkoy

Ilgesi, Dursunkoy

Mahallesi, Karahalil Ciftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet parseldir.

Birbirlerine bitisik ve yakin konumda olan parsellere; Arnavutkéy’iin iginden devam

eden Eski Edirne Asfalti Yolu lizerinde yaklasik 5 km devam edildikten sonra Hadimkoy -

Dursunkdy Caddesi'ne sapilir ve yaklasik 2,50 km ilerlenerek ulasilir.

Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yakin cevresinde tarim

arazileri ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumlar, ulasim kolayhd ve rezerv alani igerinde yer almalan, bélgede III.

Havaalani projesinin baslamis olmasi ve Kuzey Marmara Otoyolu’nu calismalarinin devam

etmesi tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Arnavutkoy Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve altyapisi eksik

durumdadir.
&
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

NOV A

o Tapu kayitlarina gore parsellerin yiizolgtimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

sira | YENIADA _ YENI DEGERLENEN

NO /PARSEL yUzoLgimi HISSELERE DUSEN
NO (m?) YUzOLcUMU (m?)
1 139/22 5775111 4.717,11
2 139/5 986.437,53 806.281,04
3 0/1481 330.445,00 293.796,20

4 101/1 41.700,77 41,700,77
5 0/738 546.600,00 402.003,00
6 138/5 1.359.442,48 998.671,73
7 0/304 10.950,00 10.950,00
8 135/149 8.372,18 8.372,18
9 | 139/35 3.920,33 3.920,33
10 139/37 1.681,61 1.681,61
11 139/36 645,48 645,48
12 135/148 203.119,54 164.850,47
13 0/296 233.000,00 206.523,00
14 0/295 1,083.850,00 701.415,00
TOPLAM 4.815.936,03 3.645.527,92

o Tapu kayitlarina ve kadastro yenileme ¢alismasina gore degerlemede dikkate

alinacak parsellerin yiizélgiimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

NOVA TD RAPO&\ID: 2014/7153

sira | YENIADA _ YENI _DEGERLENEN
NO /PARSEL YUZOLEUMU HISSELERE DUSEN
NO (m?) YUZOLGUMU (m?) |
1 ~ 139/22 5.771,11 4.717,11
2 139/5 986.437,53 806.281,04 |
3 0/1481 330.328,87 293.692,95
4 101/1 41.700,77 41.700,77
5 0/738 544.170,13 400.215,93
6 138/5 1.359.442,48 998.671,73
7 0/304 10.828,15 10.828,15
8 | 135/149 8.372,18 8.372,18
9 139/35 3.920,33 3.920,33
10 139/37 1.681,61 1.681,61
11 139/36 645,48 645,48
12 135/148 203.119,54 164.850,47
13 0/296 232.850,07 206.390,11 |
14 0/295 1.077.257,15 697.148,43
TOPLAM 4.806.525,40 3.639.116,29
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o Tasinmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar Gzerinde yapilan incelemeler ile yerinde bélgesel olarak
yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Bélge kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapidadir.

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

o Parsellerin bir gogu diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Bélgede altyapi eksik vaziyettedir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel ozellikleri,
buytklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda bélgenin rezerv yapi alani ilan
edilmesine istinaden yeniden bir planlama ve akabinde imar uygulama stirecinin
tamamlanmasina kadar parsellerin mevcut durumlarinin korunmasi olacad) gériis ve
kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 vilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diistisler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam uyelik strecinin yarathidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmecilaninin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere bliylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyvasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilhinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini goéstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu doénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislan gbziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duradan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamaminda ise
ongérimulz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniisimiin

hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Istanbul ili

= [stanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
TN T doguda Kocaeli Siradaglar’'nin yiiksek
‘ | : tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve
[stanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alan, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payt %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tlrkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikga gorilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus variidi agisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul icin tespit edilen yillik bliyltime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oranimin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogln yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
ndfusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %?2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ 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 olacagl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacad) éngoriilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payl %17,8’e gikacaktir. istanbul'da nifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. Nifus artis éngérilerine badl olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagdcilar, Bahcgelievler, Bakirkéy, Arnavutkéy, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizli, Beyodlu, Biiylikcgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, 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.

Arnavutkoy ilcesi

Ilgenin kuzey dodusunda Karadeniz'e kadar uzanan bélgede eski tas, kum ve
maden ocaklarinin olusturdugu onlarca gélclik yer almaktadir. Ayrica, ilge sinirlan iginde
3 tane de gélet vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz kiyilan ise Karaburun
koyu ve Terkos Golu'nin kuzeyinde genis kumsallar, diger yerlerde ise kum ocaklari,
yarlar ve alcak tepelerden olusmaktadir. Ancak, kum ocaklar, sahil seridinin dodgal
dzelligini 6nemli dlglide tahrip etmistir.

Ormanlar, ilgenin gliney dogusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda
yogunlagmaktadir. Kayitlarda, ilge topraklarimin yaridan biraz fazlasi (%52: 259,4 km?2)
ormanlik alan olarak gérinmekte ise de, gliniimizde bunun yaklasik yarisi iyi korunmus
alanlardan olusmaktadir. Geriye kalan kismi ise agirlikh olarak makilik, bozuk orman veya
orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tlr alanlar ise ya tarnmsal amacgh olarak
kullanilmakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.

flcedeki tarim alanlari “mutlak” ve “marjinal” tanim alanlar olarak iki kisimdan
olusmaktadir, Ilge topraklarinin igte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?2) tarim alamidir. Bu
alanlar, ilgenin glineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yogunlasmaktadir. Bu bélgeler
hafif dalgal diizliikler seklindedir. Ayrica, ormanlk alanlar arasinda da yer yer tarimsal
araziler bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilgesi'nin bilyiik gogunlugu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri cercevesinde
yapilan genel kategorik ayrima gore 3. derece (riski az) deprem bélgesidir. Ancak
zeminin depreme karsi mukavemetinin olgiilmesi, lokal olarak zeminin incelenmesiyle
ogrenilebilecektir. Deprem risk haritalar, sadece deprem dalgalarinin etkisini bélgesel
olarak gostermektedir. Goz ardi edilmemesi gereken &énemli husus depremin zeminin
lokal yapisina gore siddet kazandidi gergedidir. Yani ayni bélgede yer alan iki ayri mekan,
zemin yapisina gére depremi farkll siddetlerde hissedeceklerdir. Bu agidan bakildiginda,
Arnavutkoy'de ozellikle dere yataklarinin ve heyelan potansiyeli olan yamaclarin riskli
bélgeler oldugu soylenebilir.

Arnavutkéy giin gegtikge hizli bir sekilde gelismektedir. Ilceye bagh 32 mahalle ve 8
kéy bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilcesi sinirlan igindeki yerlesim birimleri (6zellikle beldeler) 80'li yillarin
ortalarindan itibaren yogun gog¢ almaya baslamistir, 1985 vyilinda toplam 27.281 olan
nifus, 29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak 1990 yilinda 56.720'ye yiikselmistir.
1990-2000 arasindg ilge sinirlan igindeki yerlesim birimlerinin ntfuslan toplamda 59.946
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kisi (%105,69) oraninda artarak 116.666'ya ylkselmistir. 2013 yili itibariyle niifusu
215.531 kisidir.

llgedeki niifus artis hizinin, zaman iginde azalmakla birlikte, hem Istanbul hem de
Tirkiye ortalamasinin gok (izerinde olmasi dikkat cekmektedir. Arnavutkéy Ilcesi‘ndeki
nufus artis hizinin, gegmise oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilcenin aldigi dis
gdgiin azalmakta oldugunu, diger yandan da mevcut nifusun artis hizinin da
yavaslamakta oldugunu gostermektedir. Ilcenin ihtiyaclarina iliskin  planlamalar
yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi gereklidir. Glniimiizde oncelikli ihtiyaclar
kategorisinde olan okul, saglik tesisi, spor alanlar ve diger sosyal-kiiltiirel tesislere olan
talepler zaman iginde azalma egilimine girecek, buna karsilik yash bakimi ve engellilerin
rehabilitasyonu gibi ihtiyaglara yonelik talepler ise artis gésterecektir. Ancak, ilcenin
mevcut demografik verileri, bu siirecin uzun vadede (20-30 yil icinde) kendini kuvvetli bir
sekilde hissettirecegine isaret etmektedir.

Arnavutkdy Ilcesi sinirlari icinde, Haziran 2009 itibari ile, 40 farkl is kolunda toplam
108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 84 tanesi Hadimkéy Bolgesi'nde, 24 tanesi
ise Arnavutkoy Bolgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi calismaktadir. Bunlarnn
6.595'I Hadimkdy Bélgesi'nde, 902'si ise Arnavutkéy Bolgesi’'ndedir. Bu veriler, Hadimkoy
Bélgesi'nin, Ilge’nin sanayi bélgesi konumunda oldugunu gostermektedir. Hadimkoy'ln,
bu niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma agisindan basarili sonuclarin
elde edilmesine yol acacaktir. Hadimkdy, demiryolu ve otoyol baglantilari dolayisiyla,
ulasim acgisindan 6nemli avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani'na da uzak
degildir. Bunun vyani sira, bélgenin &nemli bir kisminda yapilasma yasadi veya
sinirlamalar da bulunmamaktadir.

istanbul Ticaret Odasi verilerine goére, Arnavutkéy ilcesi sinirlari icerisinde, Istanbul
Ticaret Odasi Uyesi toplam 824 adet ticari miessese bulunmaktadir, Bunlarin 443 tanesi
Arnavutkdy Bolgesi'nde, 381 tanesi de Hadimkdy Bélgesi’'ndedir. Ticari milesseseler, 308
ayri meslek (is) kolunda faaliyet gostermektedir.

Yerlesim birimleri, ilgenin dodu bélgesinde yogunlasmaktadir. Arnavutkéy, Bolluca,
Bogazkoy, Haraggl ve Tasoluk'un bulundudu bu bélgenin niifusu 2008 yili itiban ile
131.360 olup, toplam niifusa orani %80'in Gzerindedir. Hadimkoy gliney batida, Durusu-
Karaburun aksi ise kuzeybatida yer almaktadir. Blyiik yerlesim birimleri genel olarak
birlesmig, yalnizca Hadimkdy ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan
kopuktur. Bunlarin disindaki yerlesim birimleri ise ilgenin degisik yerlerine dagilmis
kéylerden olugmaktadir. Ilgenin toplam yerlesim alani 70,5 km?2 olup, ilce topraklarinin
%14UnG kaplamaktadir. Konutlar Arnavutkéy merkezde genel olarak 2-4 kath diger
yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathdir. Bunlarin disindakilerin  biytik
gogunlugu ise, 1-2 kath miistakil evlerdir. Ilgenin cesitli yerlerinde 5-6 katli binalar da
vardir. Tasoluk, Haraggl ve Durusu basta olmak tizere, ilcede son dénemlerde bircok villa
ve sitenin insa edildigi gériilmektedir. Ayrica, Arnavutkdy merkezinde Arnavutkéy
Belediyesi ile Istanbul Blyiiksehir Belediyesi'nin isbirligi ile, 6 kath bloklar halinde toplam
574 adet modern toplu konut yapilmistir. Yine ilge sinirlar igindeki Hadimkéy bélgesinde
11 kath bloklar halinde toplam 1012 konut yapilmistir. Tasoluk bélgesinde TOKI
tarafindan 3 katly bloklar halinde toplam 1356 konut yapilmistir.
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SU HAVZALARI

Istanbul'un Avrupa yakasinin su kaynaklarindan Terkos Gélii ve Sazlidere Baraji
blyiik élgtide ilge sinirlar igindedir. flgenin, Biyiikgekmece Gélii'ne de sinin vardir. Bu (ic
su kaynadi ile Kiiglikgekmece Golii ve Alibeykoy Baraji'nin su toplama havzasi kismen ilge
sinirlan igindedir. Sazlidere ve Alibeykoy Deresi kuzeybati-giiney dogu aksinda uzanan
vadiler icindedir. Bunlardan Sazlidere Vadisi ilgeyi adeta ikiye bélen genis bir cografi
olusumdur. Alibeykéy Deresi ise yer yer daralan fakat fazla derin olmayan bir vadide
akmaktadir. Biylkcekmece Gélii'nli besleyen Karasu ve Delice dereleri ise kuzey-giiney
dodrultusunda hafif dalgal diizliikler iginden akmaktadir, Terkos Géli'nii besleyen dereler
ise kuzey ve kuzey bati istikametinde derin olmayan kisa vadiler olusturmustur. Toplam
sayllan 15 olan dereler, genel olarak yagmur ve yer alti sulari ile beslenmekte olup,
birgogu yazin kurumaktadir. Ilce topraklarinin yaklasik %90' “su havzasi” ilan edilmis
olup, Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (iSKi) tarafindan koruma altina alinmistir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayligi,
o Gelisme potansiyeli olan bir bélgede yer almalan,
o Bolgenin dogal guzelligi,
o Rezerv alani igerisinde yer almalart,
o Bolgede III. Havaalani projesinin ve Kuzey Marmara Otoyolu projelerinin
calismasinin devam etmesi,
o Parsellerin bir proje butinliginde dederlendiriimesi durumunda ortaya

cgikacak planlama avantajlan.
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Olumsuz etkenler:
o Bolgede ¢ok sayida bos parsel olmasi,
o Parsellerin plansiz sahada yer aliyor olmalar,
o Parsellerin bir kismunin Sazlidere Baraji Koruma Kusadi ve Baklali Deresi
Mutlak Koruma Kusaginda kaliyor olmasi,

o Bdlgede altyapinin eksik olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 18.000 m?® oldugu beyan edilen tarla icin
3.600.000,-TL bedel talep edilmektedir. (m?* satis degeri 200,-TL)
Ilgilisi / Global Gayrimenkul: 0 212 771 18 10

2. Taginmazlarla ayni bélgede konumlu 19.200 m* oldugu beyan edilen tarla igin
3.168.000,-TL talep edilmektedir. (m* satis dederi 165,-TL)
Ilgilisi / Gold Emlak: 0 212 672 12 70

3. Tasinmazlarla ayn bélgede konumlu 26.400 m? yiizélglimli tarla icin 4.620.000,-TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi 175,-TL)
Ilgilisi / Corner Emlak: 0 212 322 42 77

4. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 18.000 m” ylzélgimli tarla icin 4.320.000,-TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi 240,-TL)
1lgilisi / Corner Emlak: 0 212 322 42 77

5. Taginmazlarla ayni bélgede konumlu 21.500 m? yiizélcimli tarla icin 3.870.000,-TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi 180,-TL)
llgilisi / Morhills Gayrimenkul: 0 212 322 45 65

6. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 46,000 m? yiizélglimlii tarla icin 7.150.000,-TL
talep edilmektedir. (m? satis dederi 155,-TL)
Ilgilisi / Corner Emlak: 0 212 322 42 77

7. Taginmazlarla aym bdlgede konumlu olan 4.000 m? ylzélgimli tarla icin
697.500,-TL talep edilmektedir. (m* satis dederi ~ 175,-TL)
Ilgilisi / Gelisim Gayrimenkul: 0 212 347 61 00

8. Tasinmazlarla aym bolgede konumlu 100.000 m? yizélcimli tarla icin
15,000.000,- TL talep edilmektedir. (m” satis degeri 150,-TL)
Ilgilisi / Ak Insaat Emlak: 0 212 597 82 50

9. Tasinmazlarla ayn bolgede konumlu 20.380 m? vylzélcimli  tarla icin
3.465.000,- TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 170,-TL)

Ilgilisi / CornemEmlak: 0 212 322 42 77
3l
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Bolgedeki satilik konutlar

1. Bdlgede konumlu Hadimkoy Kiptas 2. Etap binyesindeki bir blogun 6. normal katinda
yer alan 125 m? briit kullanim alanl, 3+1 daire icin 265.500,-TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 2.125,-TL) ilgilisi / Turyap Hadimkoy: 0 212 444 14 18

2. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun zemin katinda yer alan 120
m? briit kullanim alanh, 3+1 daire igin 150.000,-TL talep edilmektedir.

(m?satis dederi ~ 1.250,-TL) ilgilisi / Mal sahibi: 0 533 556 24 72

3. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun 2. katinda yer alan 130 m?
brit kullanim alanli, 3+1 daire igin 175.000,-TL talep edilmektedir.
(m?* satis degeri ~ 1.345,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 536 941 32 53

4. Bolgede konumlu Hadimkdy Kiptas 2. Etap blnyesindeki bir blogun 10. normal
katinda yer alan 125 m? briit kullanim alanl, 3+1 daire icin 267.500,-TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.140,-TL)
llgilisi / Turyap Hadimkéy: 0 212 444 14 18

5. Bélgede konumlu Hadimkdy Kiptas 1. Etap binyesindeki bir blogun 1. normal katinda
yer alan 75 m? brit kullamim alanh, 2+1 daire igin 126.500,-TL talep edilmektedir.
(m*satis dederi ~ 1.685,-TL) ilgilisi / Turyap Hadimkéy: 0 212 444 14 18

6. Bolgede konumlu Hadimkdy TOKI biinyesindeki bir blogun 5. normal katinda yer alan
120 m? briit kullanim alanli, 3+1 daire igin 180.000,-TL talep edilmektedir.

(m’ satis dederi 1.500,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 530 398 85 54

7. Bolgede konumlu Hadimkéy Kiptas 1. Etap binyesindeki bir blogun 2. normal katinda
yer alan 75 m? briit kullamnim alanli, 2+1 daire igin 126.500,-TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 1.685,-TL) Ilgilisi / Turyap Hadimkéy: 0 212 444 14 18
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tGzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislarn) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagim éngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirflerin su anki dederini goz
éninde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
glkarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Rapor konusu parsellerin halihazirda 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar plani
kapsaminda kalmamasindan dolayl degerlemede gelir indirgeme yéntemi sadece bilgi
amacl olarak sunulmus olup gilivenli tarafta kalinarak kabuller yapilmistir. Maliyet
yaklagimi ise, gelir indirgeme yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin
hesaplanmasinda uygulanmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarinin gilincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ile gérisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIzZI

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin konumlarina ve biiyiikliklerine gére m’ satis degerlerinin
150 - 240,-TL araliginda (emsallerin aritmetik ortalamasi vyaklasik 180,-TL
mertebesindedir) oldugu gérilmistir. Rapor konusu parsellerin  blyiik bir kismi
emsallerde yer alan gayrimenkullerden ¢ok daha biiyiik ylzdlclimlere sahiptirler. Bu
nedenle bu parsellerin satis kabiliyetleri kiiglik yuzélgiimlere sahip parsellerden daha
dustktir, Ayrica olasi bir alim - satim esnasinda pazarlik paylarinin da olacagi gériisiiyle
tasinmazlar igin referans m? satis dederinin 102,50,-TL (180,-TL x 0,875 x 0,65)
mertebesinde olacagi goérlis ve kanaatindeyiz. Parseller biiyiikliiklerine, dere koruma
kusaginda kalan kisimlarina, havza koruma mesafelerine ve konumlarina gére referans

dedere gore kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, buyiiklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak takdir olunan m” birim ve toplam pazar dederleri sayfa 35'de yer alan tabloda
listelenmistir.
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN iMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL YAPILASMAYA
UYGUN BIR 1IMAR FONKSIYONUNA GORE
DEGISMESI DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPITi (SADECE BiLGi iCINDIR)

Parsellerin imar durumlarinin  bdlgedeki genel yapilasmaya uygun bir imar
fonksiyonuna gére dedismesi durumunda olusacak dederlerin tespitinde gelir indirgeme
yontemi kullaniimistir. Raporun bu bdéliimii sadece bilgi amach olarak
sunulmustur,

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlari yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagdidaki bilesenler dikkate
alinmistir,
I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

Parsellerin toplam yizélgimii 4.806.525,40 m*dir. Parsellerin dederlemesi yapilan
hisselere diisen miktar 3.639.116,29 m“dir. Kamulastirmasiz el atma davalar Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan takip edilmemekte olup projeksiyon Emlak Konut GYO A.S.'nin
tam hissesi tzerinden yapilacaktir.

- Rapor konusu parseller daha énceden bir imar uygulamasina tabi olmadiklarindan
kadastral parsel niteligindedirler. Bu nedenle bu parsellerden glivenli tarafta kalinarak
% 40 DOP ve % 10 da KOP kesintisi yapilacag varsayllmistir. Parsellerin degerlemesi
yapilan  hisselerinin  kamulastinlmasi  yapildiktan sonra  toplam  miktan
3.639.116,29 m?dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise
yaklasik 1.819.558 m?/dir.

- Kesintiler sonras| kalacak net parsellerin de glvenli tarafta kalinarak Konut Alan

lejantina ve Emsal (E): 0,30 yapilasma hakkina sahip olacag: kabullii yapilmistir.
(Meveut ISKI Havza Yénetmeligine gére; Arnavutkdéy merkezde uzun mesafe koruma
bandinda kalan alanlarda yapilasma hakki 80 kisi / ha'dir. 80 kisi / ha da yapilasma
hakki olarak yaklasik Emsal (E): 0,30'a denk gelmektedir. Ayrica uygulama esnasinda
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terklerin kisa ve orta mesafe koruma bandindan yapilacad varsayilarak hesaplamalar
yapilmistir.)

- Bélgedeki yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve didger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacad kabul edilmistir,

- Olasi yapilagma hakkina gére emsal alan 1.819.558 m? x 0,30 = 545.867 m?>'dir.

- Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut projelerinde
toplam insaat alani emsal insaat alanina % 30 fazlasi, satilabilir toplam insaat alam
ise % 15 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani; 545.867 m?2 x
1,30 = 709.627 m?2, toplam satilabilir insaat alani ise 545.867 m’ x 1,15
627.747 m? olarak hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin

i

hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh
bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz

olacaktir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde varsayilan imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut
projesi gelistirilecektir,

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kari havi rayig tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 709.627 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin ve villalarin yapi sinifi IV-A olarak kabul
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére
yap! sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 700,-TL'dir. Ancak proje biinyesinde
peyzaj calismalarn da dikkate alindiginda m? birim maliyeti % 30 oraninda
giincellenerek 910,-TL olarak kabul edilmistir.

- Insaat maliyetlerinin yillar itibariyle % 5 oraninda artacadi kabul edilmistir.

insaatin Gergeklesme Orani :

Proje insaatinin yillara gére dagihmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi

varsayilmistir.

2014 2015 2016 2017
Insaatin i
gergeklesme % 0 % 35 Y% 45 % 20
seviyesi

i
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» Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gorinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir,
Ulasilan deger :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlarinin toplam maliyet
dederi 617.721.498,-TL (617.720.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir alanlarin 2/3'Gnin az kath lUks apartman tarzi, kalan 1/3"Gniin ise villa olarak
insa edilmesi planlanmistir.
Bu durumda satilabilir alanlarnin dagilimi asadidaki gibidir.

Vit Fet SATILABII;IR ALAN
(m*)
Konut 418.498
Villa ' 209.249
TOPLAM 627.747

- Konut ve villa alanlaninin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlanin tamaminin
satilacad varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak konutlarin
ortalama m’ satis dederinin 1.750,-TL, villalarin ise 2.500,-TL mertebesinde olacad
kabul edilmistir.

- m? bagina satis dederinin 2015, 2016 ve 2017 yillari igin yillik % 5 kadar artacad
ongérualmastar.

38
NOVA TD RAPOR\NO: 2014/7153 L

WW‘J‘Al‘IDVCI?d COm




NN A

= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gore dagilimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2014 2015 2016 2017
Satis orani % 0 % 50 % 30 % 20 |

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak
% 10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto oram 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlaninin finansal dederi
1.249.198.000,-TL (1.249.200.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme slreci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler -~ INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtink( toplam 1.249.200.000
degeri
Proje gelistirme maliveti (Fark) - 617.720.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 631.480.000

Not: Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden
farkli bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger
gecersiz olacaktir.
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9.2 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerlemesi yapilan hisselere diisen kisimlarinin
toplam arsa dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
375.915.000 631.480.000

Goriilecedi Gizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giiniimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagll olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Bu goristen hareketle raporda belirtilen parsellerin degerlemesi yapilan hisselerinin
nihai toplam pazar degeri icin 375.915.000,-TL takdir edilmistir.

9.3 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi i 27 Mayis 2013

Ekspertiz Tarihi 1 27 Mayis 2013

Rapor Tarihi ¢ 29 Mayis 2013

Rapor No : 031-2013/2824

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123

Semih ARDAHAN / Insaat Mithendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

Pazar Degeri i 367.235.000,- TL
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2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi 1 22 Ekim 2013

Ekspertiz Tarihi ¢ 23 Aralik 2013

Rapor Tarihi . 30 Arahik 2013

Rapor No ¢ 031 -2013/4764

Raporu Hazirlayanlar ¢ Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Milhendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

Pazar Degeri : 368.665.000,- TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ézelliklerine, mevcut imar durumlarina (plansiz alan) ve cgevrede
yapilan piyasa arastirmalanna gére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle dederlemesi
yapilan hisselere diisen arsa miktarlarinin toplam pazar dederi igin;

375.915.000,-TL (Ugyiizyetmisbesmilyondokuzyiizonbesbin Tiirk Lirasi Doksanbesg
Kurus) kiymet takdir edilmistir.

(375.915.000,-TL + 2,3277 TL/USD (*) = 161.496.000,-USD)
(375.915.000,-TL + 2,8390 TL/EURO (*) = 132.411.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3277 TL ve 1,-EURO = 2,8390 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 443.579.700,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir

sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bogle Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzman| Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Uydu goriindsleri

Tasinmazlarin gérintsleri

Tapu suretleri ve takyidath tapu kayit belgeleri

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircilik Bakanhd yazilar

Davalara ve ihtiyati tedbir serhine iliskin bilgi notlar

Raporu hazirlayanlar tamitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri

- ® & & & & @ @
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