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Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.
flgi Yazis1/Talep Tarihi . 01 Subat 2013 ilgi yazisina istinaden / 22 Ekim 2013
Sozlesme Tarihi . 11 Kasim 2013
Dederlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet ve hisseli miilkiyet
Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti
Ekspertiz Tarihi . 23 Aralik 2013
Rapor Tarihi . 30 Aralik 2013
Revize Raporu Tarthi . 22 Adustos 2014
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/4764-REV.
Dursunkdy,

Degerleme Konusu

Gayrimenkullerin Adresi + 14 adet parsel

Arnavutkdy / ISTANBUL

Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Dursunkéy’de konumlu
toplam 14 adet parsel
(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig! A.S.

Imar Durumu : Bkz. Belediye'de Yapilan incelemeler

Degerienen Tasinmazlardaki

Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirnim Ortakhig: A.S.’nin : 3.645.527,92 m?

Hisselerinin Toplam

Yiizdlciimii
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki Emlak

Raporun Konusu Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. hisselerine

. diisen kisimlarin toplam pazar degerlerinin tespitine

yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig: A.S. Hisselerine Diisen 368.665.000,-TL 171.193.000,-UsSD

Kisimlarin Toplam Pazar Degderi
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmami
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

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

Dursunkdy'de  konumlu 14  adet
parselde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S.'nin  toplam
hisselerine denk gelen kisimlarinin
toplam pazar dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortaklhig A.S.

Nova  Tasinmaz  Dederleme  ve
Danismanhk A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REVIZE RAPOR TARIHi

22 Agustos 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

istanbul  1li, Arnavutkdy  Ilgesi,

TAPU BILGILERI Dursundy'de konumlu 14 adet parsel

MEVCUT KULLANIM

Parseller bos durumdadirlar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

iMAR DURUMU

-

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV Haric)

Hisselerine Denk Gelen 368.665.000,-TL
Kisimlarinin Toplam Pazar Dederi
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yir(irlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
gdriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESi : 270.000,-TL

TICARET SiciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLAN QIG'I

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatirnm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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TASEIMAT DEGERLEME VI DMMIPMAMLK A%

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen tasinmalardaki Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S. hisselerine diisen kisimlarin toplam pazar degerlerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,

Pazar degeri:

Bir malkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayiimaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir,

- Alic ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

tarafindan getirilen herhangi bir siniflama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cilkanimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmisgtir,

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarnin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen Kkisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  HUKUKI
TANIMI \{E RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

139 Ada 37 Parsel

139 Ada 36 Parsel

139 Ada 35 Parsel

(E: 0/301) (E: 0/300) (E: 0/302)
SAHiIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
iLi : istanbul Istanbul Istanbul
iLcESi 3 Arnavutkoy Arnavutkoy Arnavutkoy
KOYU - Dursunkoy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKii : Karahalil Giftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 139 139 139
PARSEL NO ] 37 36 35
Gnvg?:gnulgm : Tarla Kargir Ev (*) ™
NITELIGI
vizéLcOMO | : 1.681,61 m? 645,48 m? 3.920,33 m?
HisSSESI : Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO |: 11514 11514 11514
CiLT NO 3 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
(E: 0/1491) (E: 0/1420) (E: 0/737)
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : istanbul istanbul istanbul
iLCESi : Arnavutkdy Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkdy Dursunkéy Dursunk®dy
MEVKIi : Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 139 139 138
PARSEL NO - 22 5 5
ANA
GAYRIMENKUL |: Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
vyizoLcimi |: 5.771,11 m? 986.437,53 m? 1.359.442,48 m?
HissSESI : 431742/528211 431742/528211 1080073/1470250
YEVMIYE NO 2 11514 11514 11514
CiLT NO : 21 21 8
SAYFA NO : 2007 1993 734
TAPU TARIHI Nk 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
e | J
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135 Ada 149 Parsel 135 Ada 148 Parsel i01 Ada 1 Parsel
(E: 0/303) (E: 0/298) (E: 0/1083)
SAHIBI g Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Ll : Istanbul istanbul istanbul
iLCESI : Arnavutkoy Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkéy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKii : Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 135 135 101
PARSEL NO - 149 148 1
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
YUzOLcUOMU | : 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
1481 Parsel 738 Parsel 304 Parsel
SAHiBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
Ll g Istanbul Istanbul Istanbul
ILCESI : Arnavutkoéy Arnavutkoy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkédy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKii : Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO - === - -
PARSEL NO - 1481 738 304
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla Tarla
NITELIGi
vizéLcumi | : 330.445,00 m? 546.600 m? 10.950,00 m?
HissEsi H 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
i
3 J
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296 Parsel 295 Parsel
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi 3 Istanbul istanbul
ILCESI : Arnavutkdy Arnavutkdy
KOYU - Dursunkéy Dursunkdy
MEVKII : Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : — -
PARSEL NO : 296 295
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla
NITELIGI
YUzOLCOMU | : 233.000,00 m? 1.083.850,00 m?
HissESI : 206523/233000 140283/216770
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 (izerinde herhangi
bir yap! olmadigi gorilmuistdr.

4.2 iLGiLiI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi Tapu Midirligi'nden temin edilen 08 Kasim 2013
tarihli TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tiim parseller iizerinde miistereken:

Beyanlar Béliimii:

e 01.04,2013 tarih ve 652 say ile kayith 6306 sayill kanun kapsaminda rezerv yapl
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)
295, 296 738 ve 1481 ller iizerind L n:

Beyanlar Bolumii:

o 3402 sayil kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(30.03.2p12 tarih ve 4444 yevmiye no ile)
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296, 1481 ve 139 ada 5 no’lu parseller iizeri iistereken:

Beyanlar Bollimii:

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

135 ada 148 parsel ve 1481 no’'lu parsel iizerinde miistereken:
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o Tirkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak hakki wvardir. (30.09.1965 tarih ve 484
yevmiye no ile)

738 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:

o Milkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun uygulanmas! agisindan gegersiz
sayilacagu.

304 no’lu parsel iizerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

» Etibank Genel Midirligi lehine 29.869 m? mahalde ilamda yazili sartlarda irtifak
hakki vardir, (30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

Not: irtifak haklan rutin uygulamalar olup, tasinmazlar tizerinde herhangi bir olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiine “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

TAKYIDATLARLA ILGILI ACIKLAMALAR

1.3402 SAYILI KANUNUN 22. MADDESININ 2. FIKRASININ (A) BENDI
UYGULAMASINA TABIDIR.

Madde 22 - Evvelce tespit, tescil veya siniflandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis
olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi
tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni
Kanununun 1026. maddesine gére islem yapilir. Stresinde dava acilmadid takdirde,
ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midiriGgiince re‘sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin; simirlandirma, &lcli, cizim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalan gidermek iizere uygulama nitelidini kaybeden,
teknjk nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gériilen veya zemindeki sinirlan gercege
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TAGHAMAZ DEGERLEME VE DANEIIAMLIK A L

uygun gbstermedidi tespit edilen kadastro haritalarimin tekrar dizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli dizeltmelerin sadlanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormis
yerlerde,

b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayilll Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gdre yenileme yapilacak yerler ile 2981
sayil imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayill Imar Kanununun Bir Maddesinin Dedistirilmesi Hakkinda Kanun
hikimlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hilkmd uygulanmaz.

ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacad: alanlar Tapu ve Kadastro Genel Mudirintn
onayl ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en az onbes glin once calisma
alaninda, bdlge merkezinde ve bdélgenin badgh oldugu il merkezinde alisiimis
vasitalaria duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak galismalarda
2, 4,14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 {inci maddenin (B) ve 20. maddenin (B),
(C) ve (D) bentleri hikimleri uygulanmaz.

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

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalar teknik mevzuata uygun olanlar aynen,
digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kitigiine aktarlir.

Tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasinda bu maddenin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. 3402 sayil kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi
uygulamasinin ivedilikle tamamlanmasi énerilmektedir.

2.01.04.2013 TARIH VE 652 SAYI ILE KAYITLI 6306 SAYILI KANUN
KAPSAMINDA REZERV YAPI ALANI iCERSINDE KALMAKTADIR.

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

3. GAZIOSMANPASA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'HIN 31.12.2012 TARIH
2011/120 SAYILI YAZISINA ISTINADEN TESCILE YONELIK KESINLESMIS
MAHKEME KARARI.

296, 1481 ve 1490 no’lu parseller ile ilgili misterinden temin edilen 11.02.2011 tarih
ve 2011/120 dosya no'lu davaya iliskin 04.05.2012 tarihli bilirkisi raporu, 11.12.2012
tarih ve 2011/120 esas ile 2012/634 karar no'lu Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk
Mahkemesi‘nin karar yazisina gére rapor konusu tasinmaz ile ilgili olarak asadidaki
bilgilere ulasiimistir.

e 296 no’lu parselin mutlak dere koruma kusaginda kalan 132.354 m¥lik kisminda
davacinin hissesine isabet eden 117.313,93 m? yere,

« 1481 no'lu parselin mutlak dere koruma kusaginda kalan 185.370 m*lik kisminda
davacinin hissesine isabet eden 164.819,09 m? yere,

e 1481 no'lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 974.253 m*lik kisminda
davacinin hissesine isabet eden 126.904,33 m? yere,

toplamda 18.079.450,87 TL kamulastirmasiz el atma bedeli tayin ve takdirine karar
verilmistir. Ayrica bu kisimlarin tapu kayitlarimin iptali ile davali adina kayit ve
tesciline karar verilmistir.

Tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasinda mahkeme kararinin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Rapor konusu parsellerden mahkeme karari ile belirlenen kisimlan
icin sadece kamulastirma karan alinmis olup ilgili kamulastirma gerceklestidi anda
malife kamulastirma bedeli &denerek geri kalan kisimlari tapuya yeniden kayit
edilecektir.

|
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4. MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIH REFORMUNUN UYGULANMASI
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAGI BEYANI ACIKLAMASI
Bu beyan tarnim arazilerinin ifraz edilerek (béliinmesi) satiimasini engellemek igin
konulmus bir yasa olup bélgenin rezerv alani ilan edilmesiyle tim planlama yetkisi
Bakanliga gecmistir. Bu nedenle bu beyanin bir gecerliligi kalmamistir.

4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Arnavutkéy Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan 13.11.2013 tarihli imar durumu
yazisina gbre tasinmazlardan gogunun 1/1000 &lcekli uygulama imar planm ve 1/5000
6lcekli nazim imar planinin bulunmadidi, plansiz alanda kaldiklar, parsellerden yalmzca
139 ada 22 parsel ve 138 ada 5 parselin 16.08.2012 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli
Tayakadin Koéyii Nazim Imar Plani'nda kismen “Tarmsal Niteligi Korunacak Alan”
lejantinda ve kismen plansiz alanda kaldig belirlenmigtir. Rapora konu tiim parseller
kadastro yenileme islemine tabi tutulmus olup tasinmazlardan sadece 295, 296, 304, 738
ve 1481 no'lu parsellerin islemleri Il Kadastro Miidiirligi‘'nde tamamlanip Arnavutkdy
Belediyesi'ne gonderilmesine ragmen ilge Kadastro Midirliginde
tamamlanamadidindan Arnavutkéy Ilcesi Tapu Midirligi'ne yeni ada ve parsel
numaralar tescil edilememistir. Ayrica tasinmazlar Sazlidere Havzasi Koruma Kusag: ve
Baklah Deresi Dere Koruma Kusadi icerisinde yer almakta olup bunlann yaklasik
dereceleri, ylizélcimleri ve eski/yeni ada ve parsel numaralan asadidaki tabloda
belirtilmistir.
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P : Tice 1l Kadastro . Sazlidere Sazhidere | Baklah Deresi | p_ ..\ beresi
._-n_ & Hun..mm_.".qu. Miidiirliiga ve ) m.m__..._.. ) ..«...w..__.. :“mmm«..m Diisen Baraji Orta Baraji Uzun Mutlak Mutlak Korum
awmmm Midarlagii Belediye Yeni Yiizdlciim Yiizolciim Yiizolglim Mesafeli Mesafeli Korumada Disinda Kalan
Mo = Yeni Ada/ Ada/ Parsel (m?) (m?) (m?) Korumada Korumada Kalan ub_ws Alan (m2)
y Parsel No No Kalan (%) Kalan (%) (m*)

491 139/22 139/22 5.770,00 5.771,11 4.717,11 0 100 - 4.717,11
,m....wwo 139/5 139/5 974.253,00 986.437,53 806.281,04 4] 100 126.904,00 669.377,04
1481 0/1481 103/2 330.445,00 330.445,00 293.796,20 50 50 164.819,00 128.977,20
1083 101/1 101/1 41,700,00 41.700,77 41.700,77 0 100 - 41.700,77
738 0/738 135/151 546,600,00 546.600,00 402.003,00 5 a5 - 402.003,00
737 138/5 138/5 1.353.135,00 1.359.442,48 998.671,73 0 100 - 998.671,73
304 0/304 135/150 10.950,00 10,950,00 10.950,00 0 100 - 10,950,00
303 135/149 135/149 8.350,00 8.372,18 8.372,18 0 100 = 8.372,18
302 139/35 139/35 3.900,00 3.920,33 3.920,33 0 100 - 3.920,33
301 139/37 139/37 1.700,00 1.681,61 1.681,61 0 100 - 1.681,61
300 139/36 139/36 644,00 645,48 645,48 0 100 - 645,48
208 135/148 135/148 203.013,00 203.119,54 164.850,47 15 85 77.389,00 87.461,47
296 0/296 102/1 233.000,00 233.000,00 206,523 0 100 117.314,00 89.209,00
295 0/295 101/5 1.083.850,00 | 1.083.850,00 701.415 20 80 2.471,00 698.944,00

TOPLAM 4.797.310,00 | 4.815.936,03 488.897,00 | 3.146.630,92
HWU
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Ayrica 296, 1481 ve 139 ada 5 no'lu parseller ile ilgili miisterinden temin edilen
11.02.2011 tarih ve 2011/120 dosya no'lu davaya iliskin 04,05.2012 tarihli bilirkisi
raporu, 11,12.2012 tarih ve 2011/120 esas ile 2012/634 karar no’lu Gaziosmanpasa 2.
Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin karar yazisina gbre rapor konusu tasinmazlar ile ilgili olarak
asadidaki bilgilere ulasilmistir.

e 296 no'lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 132.354 m?lik

kisminda davacinin hissesine isabet eden 117.313,93 m* yere,

e 1481 no'lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 185.370 m?lik

kisminda davacinin hissesine isabet eden 164.819,09 m? yere,

s 1481 no’lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 974.253 m?lik

kisminda davacinin hissesine isabet eden 126.904,33 m? yere,
toplamda 18.079.450,87 TL kamulastirmasiz el atma bedeli tayin ve takdirine karar
verilmistir., Ayrica bu kisimlarin tapu kayitlarinin iptali ile daval adina kayit ve tesciline
karar verilmistir.

Rezerv Alan ile ilgili acikiamalar:

Tasinmazin konumlu oldugu bélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak yiriirlige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alani olarak belirlenmis olup rezerv yap alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlan ekte sunulmustur.

o Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda asagidaki ifadeler
yer almaktadir.

“[stanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 saylli Resmi Gazete'de
vayinlanarak yiirirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ekinde sinir
ve koordinatlan gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek Uzere yeni
yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karar ile 644
sayill Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hitkmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
Baskanligimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin D&nistlrilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin
birinci fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makamimin 15.11.2012 tarih ve
17687 sayilh Olur ile “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu
Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha Bakanlik Makaminin
12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile anilan 6306 sayih Kanun kapsaminda
“Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.”

o istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik I Midarldgi'nin 15.02.2013 tarih ve
15527817 8749 saylh yazisinda Rezerv Yapi Alam olarak belirlenen alanlarin
kamulastinimasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayil Bakanlik Oluru alindig
belirtiimektedir.
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TASIMIAL DEGERLEME VE DAMSSMANLIK AS

e Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili vyazisinda bdolgedeki
faaliyetlere iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

- Her tilr ve olcekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani
yapiimamasi,

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

- Mer'i uygulama imar plan olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayili imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

- Mer'i mevzuat kapsaminda yvap! ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup
su basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayil imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercevesinde ylritilerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapt ruhsati iglemi tesis
edilmeden 6nce ise Bakanhgimiz gorisiinin alinmas,

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

s Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Mekansal Planlama Midirligi’nin
02.08.2013 tarih ve 12133 sayil yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlar icerisinde
kalan ve 19.02.2013 tarih ve 2607 sayili yazidan 6nce onaylanmis 1/1000 &lgekli
uygulama imar plam bulunan ekli krokilerde sinirlan tamimlanmis alanlardaki
uygulamalann (ruhsata esas is ve iglemler ile imar uygulamalar), mer’i plan
kararlart ve meri mevzuat cercevesinde ilgili Belediyesi'nce yiriitlilmesinde

sakinca bulunmadig belirtilmektedir,

s Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda
rezerv alanlan ile ilgili olarak “stz konusu alandaki tiim uygulamalar
6306 sayili Kanun ve Bakanhdmmiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhg:, Toplu Konut idaresi Baskanhdi ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri
cergevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.
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s Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezerv yapi
alanimin smmirlarimin dedgistigi  belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden
belirlenen rezerv yap: alam sinirlarn icerisinde kalmaktadir.

Rapor konusu parsellerin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh@ portféyiine
“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gdriis ve
kanaatindeyiz.

KADASTRAL HARITA
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TASRIMAT DEGERIENSE VE DARISAAAN IE A5

4.1 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi 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. $ti. 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
belirlenmigtir. Ayrica; tasinmazlar Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegtikten sonra
kadastro yenilemeleri yapilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde 139 ada 22 no’lu parsel ve 138 ada 5 no'lu parselin daha
énceden plansiz alanda yer alirken 16.08.2012 tarihinde onaylanan 1/5000 O&lgekli
Tayakadin Kéyii Nazim Imar Plam’nda kismen “Tanmsal Niteligi Korunacak Alan”
lejantinda ve kismen plansiz alanda kaldigi belirlenmistir. Diger parsellerin imar
durumlarinda son (¢ yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi gériilmis olup bbdlge
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 bdlge daha
Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayil Olur‘lari ile anilan 6306 sayih Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.” Cevre ve Sehircilik Bakanhgr
Mekansal Planlama Genel Midiirligi'niin 25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili
yazisinda rezerv yap! alaninin siniflarinin degistigi belirtilmektedir. Taginmazlar yeniden

belirlenen rezerv yapi alani sinirlan icerisinde kalmaktadir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaziardan ve 295, 296, 304, 738 ve 1481 no'lu
parseller hari¢ diger tim parsellerin 07.06.2013 tarih ve 11514 yevmiye no'lu kadastro
yenileme islemi sonucunda ada/parsel numaralar ve ylzolgimlerinin tapu kayitlarinda
belirtildigi gibi dedistigi belirlenmistir.

4.4.3 Hukuki Siirec Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlardan 296, 1481 ve 139 ada 5 no'lu parseller ile
ilgili miisterinden temin edilen 11.02.2011 tarih ve 2011/120 dosya no'lu davaya iligkin
04.05.2012 tarihli bilirkisi raporu, 11.12.2012 tarih ve 2011/120 esas ile 2012/634 karar
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no'lu Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin karar yazisina gére rapor konusu
tasinmazlar ile ilgili olarak asagidaki bilgilere ulasiimistir.

e 296 no'lu parselin mutlak dere koruma kusaginda kalan 132.354 m*lik kisminda
davacinin hissesine isabet eden 117.313,93 m?* yere,

e 1481 no'lu parselin mutlak dere koruma kusafinda kalan 185.370 m?lik
kisminda davacinin hissesine isabet eden 164.819,09 m* yere,

e 1490 no'lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 974.253 m?lik
kisminda davacimin hissesine isabet eden 126.904,33 m® yere, toplamda
18.079.450,87 TL kamulastirmasiz el atma bedeli tayin ve takdirine karar
verilmistir. Ayrnica bu kisimlarnin tapu kayitlarimin iptali ile daval adina kayit ve

tesciline karar verilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Arnavutkéy Iicesi, Dursunkdy, Karahalil

Ciftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet parseldir.
Birbirlerine bitisik ve yakin konumda olan parsellere; Amavutkﬁy'l‘.i'n icinden devam

eden Eski Edirne Asfalti Yolu (zerinde yaklasik 5 km devam edildikten sonra Hadimk&y -
Dursunk&y Caddesi‘ne sapilir ve yaklasik 2,50 km ilerlenerek ulasilir.

Tasinmazlarin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yakin ¢evresinde tarim
arazileri ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumlari, ulasim kolayligi ve rezerv alam igerinde yer almalan, bdlgede III.
Havaalani projesinin ihale slirecinin tamamlanmis olmasi ve Kuzey Marmara Otoyolu’nun
temel atma islemlerinin gerceklesmis olmasi tasinmazlarin dederlerini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bdlge, Armavutkdy Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve altyapisi eksik

durumdadir.

[
Drrrasy Park =
Tayakadun o
m Boyahs o
Kardeanl Yasaileen |
Arnavutkoy
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

SANIMN/ A

TASINIAT DECGEHLEME VE DUANISMUASILIE A 5

o Parsellerin ylizélgiimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

sira | YENIADA _ YENI  DEGERLENEN

O /PARSEL YiizOLCUMO HISSELERE DUSEN

NO (m?) YUzOLCUMU (m?)
1 139/22 5.771,11 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 Tasinmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

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

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendislidi’'ne basvurulmasi gerekmektedir.
Bolge kismen diz, kismen egimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin sinirlarim  belirleyici herhangi bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir,
o Parsellerin bir codu diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.
o Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir,
o Boblgede altyapi eksik vaziyettedir.
5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme

Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkin en yilksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel odzellikleri,
buyiikliikleri ile mevecut imar durumlan dikkate alindiginda bélgenin rezerv yapi alani ilan
edilmesine istinaden yeniden bir planlama ve akabinde imar uygulama surecinin
tamamlanmasina kadar parsellerin mevcut durumlanmin korunmasi olacagi goéris ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek ilkemizde tek partili hikimetin kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diisisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatirnnmcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 vyili basindan itibaren hizli bir gelisme doénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanimi da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere biiyiik sehirlerden baslamig ve diger sehirlere dogru yayillmistir.

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

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimn 9 aylk doneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep ydniinde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deder artiglar goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse (ke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin tamaminda ise
6ngérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénlisiimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglarimin yiiksek
s tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
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SRl TRl o et birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
|z g l Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve

: - istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

1l alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan 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 gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildifinda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem agikga goriilmektedir, Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus variigi acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bilyiime
orant %2.83'tiir. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
93.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distigl gdézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orami) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gbg orant da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagl ongdérilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaglayacak ve nifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payl %17,8'e cikacaktir. Istanbul’'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. Nifus artis 6ngériilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Arnavutkdy, Bayrampasa, Begiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Blyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. 2011 yili itibariyle niifusu 13.483.052
kisidir,
Arnavutkoy Iicesi

Ilcenin kuzey dogusunda Karadeniz'e kadar uzanan bélgede eski tas, kum ve
maden ocaklarinin olusturdugu onlarca gdlcik yer almaktadir. Aynica, ilge simirlan iginde
3 tane de gélet vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz kiyillari ise Karaburun
kéyl ve Terkos Golu'niin kuzeyinde genis kumsallar, diger yerlerde ise kum ocaklari,
yarlar ve alcak tepelerden olusmaktadir. Ancak, kum ocaklarn, sahil seridinin dogal
tzelligini 6nemli dlglide tahrip etmistir.

Ormanlar, ilgenin glney dodusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda
yodunlasmaktadir. Kayitlarda, ilce topraklarinin yandan biraz fazlasi (%52: 259,4 km?2)
ormanlik alan olarak goériinmekte ise de, gliniimtzde bunun yaklasik yarsi iyi korunmus
alanlardan olusmaktadir, Geriye kalan kismi ise agirhkl olarak makilik, bozuk orman veya
orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tir alanlar ise ya tanmsal amach olarak
kullaniimakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.

ilcedeki tanim alanlan “mutlak” ve “marjinal” tarim alanlari olarak iki kisimdan
olusmaktadir. Ilce topraklarinin licte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?2) tarim alamdir. Bu
alanlar, ilcenin glineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yogunlagmaktadir. Bu bd&lgeler
hafif dalgali diizliikkler seklindedir. Ayrica, ormanlik alanlar arasinda da yer yer tarimsal
araziler bulunmaktadir.

Arnavutkdy Ilcesi'nin biiyilk gogunlugu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri cercevesinde
yapilan genel kategorik aynma goére 3. derece (riski az) deprem bdlgesidir. Ancak
zeminin depreme karsi mukavemetinin dlglilmesi, lokal olarak zeminin incelenmesiyle
dgrenilebilecektir. Deprem risk haritalari, sadece deprem dalgalarinin etkisini bdlgesel
olarak géstermektedir. Goz ardl edilmemesi gereken dnemli husus depremin zeminin
lokal yapisina gore siddet kazandigi gergegidir. Yani ayni bolgede yer alan iki ayri mekan,
zemin yapisina gére depremi farkl siddetlerde hissedeceklerdir. Bu acidan bakildiginda,
Arnavutkdy'de dzellikle dere yataklarinin ve heyelan potansiyeli olan yamaclarin riskli
bélgeler oldugu sdylenebilir.

Arnavutkoy giin gectikge hizli bir sekilde gelismektedir. Ilceye bagh 32 mahalle ve 8
kéy bulunmaktadir.

Arnavutkdy Ilgesi sinirlan icindeki yerlesim birimleri (6zellikle beldeler) 80°li yillarin
ortalarindan itibaren yogun goéc almaya baslamistir. 1985 yilinda toplam 27.281 olan
niifus, 29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak 1990 yiinda 56.720°ye yiikselmigtir.
1990-2000 arasinda ilge sinirlari icindeki yerlesim birimlerinin niifuslan toplamda 59.946
kisi (%105,69) oraninda artarak 116.666'ya yiikselmistir. Tirkiye Istatistik Kurumu
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verilerine gore 2012 yili sonu itiban ile ilgenin “sehir nifusu” 198,165, “kdy nifusu”
8.134 kisi olup, toplam niifus 206.209'dir.

Iigedeki niifus artis hizimin, zaman iginde azalmakla birlikte, hem Istanbul hem de
Tirkiye ortalamasinin cok (izerinde olmasi dikkat gekmektedir. Arnavutkéy Ilcesi‘ndeki
niifus artis hizinin, gegmise oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilcenin aldigi dis
goégiin azalmakta oldugunu, diger yandan da mevcut nifusun artis hizinin da
yavaslamakta oldugunu géstermektedir. Ilcenin ihtiyaglarina iliskin planlamalar
yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi gereklidir. Ginimizde &ncelikli ihtiyaglar
kategorisinde olan okul, saglik tesisi, spor alanlar ve diger sosyal-kiiltiirel tesislere olan
talepler zaman icinde azalma egilimine girecek, buna karsihik yash bakimi ve engellilerin
rehabilitasyonu gibi ihtiyaglara yonelik talepler ise artis gosterecektir. Ancak, ilgenin
mevcut demografik verileri, bu siirecin uzun vadede (20-30 yil iginde) kendini kuvvetli bir
sekilde hissettirecegine isaret etmektedir.

Arnavutkéy Ilgesi sinirlar icinde, Haziran 2009 itiban ile, 40 farkli is kolunda toplam
108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 84 tanesi Hadimkéy Boélgesi'nde, 24 tanesi
ise Arnavutkdy Bdlgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi galismaktadir. Bunlarn
6.595'I Hadimkdy Bdlgesi‘nde, 902'si ise Arnavutkdy Bélgesi’‘ndedir. Bu veriler, Hadimkdy
Bolgesi'nin, Ilge'nin sanayi bolgesi konumunda oldudunu géstermektedir. Hadimkoy'iin,
bu niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma acisindan basarili sonuglarin
elde edilmesine yol agacaktir. Hadimkdy, demiryolu ve otoyol baglantilar dolayisiyla,
ulasim agisindan 6nemli avantajlara sahiptir ve aynca, Ambarli Limam'na da uzak
degildir. Bunun yani sira, bélgenin onemli bir kisminda yapilasma yasadl veya
sinirlamalar da bulunmamaktadir.

istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkdy Ilcesi sinirlari igerisinde, Istanbul
Ticaret Odasi lyesi toplam 824 adet ticari miessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi
Arnavutkdy Bodlgesi‘nde, 381 tanesi de Hadimkd&y Bolgesi'ndedir. Ticari miesseseler, 308
ayr meslek (is) kolunda faaliyet géstermektedir.

Yerlesim birimleri, ilcenin dogu bdlgesinde yodunlasmaktadir. Arnavutkdy, Bolluca,
Bogazkdy, Haracct ve Tasoluk’un bulundugu bu bélgenin nifusu 2008 yili itibari ile
131.360 olup, toplam niifusa oram %80'in lzerindedir. Hadimkdy gliney batida, Durusu-
Karaburun aksi ise kuzeybatida yer almaktadir. Blylik yerlesim birimleri genel olarak
birlesmis, yalnizca Hadimkéy ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan
kopuktur. Bunlarin disindaki yerlesim birimleri ise ilcenin degisik yerlerine dagilmis
kéylerden olusmaktadir. Ilgenin toplam yerlesim alam 70,5 km? olup, ilge toprakiarinin
%14'Unii kaplamaktadir, Konutlar Arnavutkdy merkezde genel olarak 2-4 kath diger
yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathdir. Bunlann disindakilerin biylk
cogunlugu ise, 1-2 kath miistakil evlerdir. ilgenin cesitli yerlerinde 5-6 katl binalar da
vardir. Tasoluk, Haracci ve Durusu basta olmak (izere, ilgede son dénemlerde birgok villa
ve sitenin insa edildigi gdérilmektedir. Ayrica, Arnavutkéy merkezinde Arnavutkoy
Belediyesi ile Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin isbirligi ile, 6 katl bloklar halinde toplam
574 adet modern toplu konut yapilmistir. Yine ilge simirlan igindeki Hadimkoy balgesinde
11 kath bloklar halinde toplam 1012 konut yapilmistir. Tasoluk bélgesinde TOKI
tarafindan 3 kath blgklar halinde toplam 1356 konut yapilmistir.
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SU HAVZALARI

Istanbul’'un Avrupa yakasinin su kaynaklarindan Terkos Gélii ve Sazlidere Baraji
biiyiik dlgiide ilge simirlar igindedir. Ilcenin, Biiylikcekmece Géli'ne de simirni vardir, Bu (g
su kaynadi ile Kiiglikcekmece Goll ve Alibeykdy Baraji'nin su toplama havzasi kismen ilce
sinirlan icindedir. Sazlidere ve Alibeykéy Deresi kuzeybati-gliney dogu aksinda uzanan
vadiler icindedir. Bunlardan Sazlidere Vadisi ilgeyi adeta ikiye bdlen genis bir cografi
olusumdur. Alibeykdy Deresi ise yer yer daralan fakat fazla derin olmayan bir vadide
akmaktadir. Bliylkcekmece Goli'nii besleyen Karasu ve Delice dereleri ise kuzey-gliney
dogrultusunda hafif dalgali dizliikler icinden akmaktadir. Terkos G&li'nii besleyen dereler
ise kuzey ve kuzey bati istikametinde derin olmayan kisa vadiler olusturmustur. Toplam
sayilari 15 olan dereler, genel olarak yagmur ve yer alti sulan ile beslenmekte olup,
bircodu yazin kurumaktadir, Ilge topraklarinin yaklasik %90 “su havzasi” ilan edilmis
olup, Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi (ISKI) tarafindan koruma altina alinmistir.

ULASIM

Arnavutkdy, Istanbul metropoliten alam iginde bulunmakla birlikte, sehrin
geleneksel merkezlerine nispeten uzaktir. Fatih-Emindnid aksina yaklastk 30 km.,
Mecidiyekdy-Levent aksina ise 35 km. uzakhktadir. Aynica, en yakin ilge merkezi olan
Sultangazi ile arasinda genis bir ormanlik alan bulunmaktadir. Bu 6zelligi ile metropoliten
alandaki diger yerlesim birimlerinden kismen kopuk bir gériiniim arz etmektedir. Ilgenin
merkezini olusturan Arnavutkéy-Bodazkéy-Bolluca-Haraggi-Tasoluk yerlesmeler bélgesi,
Istanbul’'un ana ulasim akslan tzerinde degildir. Yalnizca Hadimkdy bélgesi TEM Otoyolu
yakinindadir. Bu nedenle, ilgenin, Istanbul’un diger merkezlerine ulagimi igin 6zel hatlarin
gelistirilmesi gerekmistir.

Arnavutkdy Ilgesi'nin diger yerlesim alanlari ile ulasimi otobiis ve minibiis hatlari ile
saglanmaktadir. Ilce'den Eminénii, Mecidiyekdy, Cebeci, Habipler Metro istasyonu,
Gaziosmanpasa, Fatih, Eylp ve Edirnekapi istikametine otobis seferleri
diizenlenmektedir. Ilce icinde ise Karaburun ve Hadimkoéy'den Arnavutkdy'e otobis
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seferleri yapilmaktadir. Ayrnica, ilce icinde bircok noktaya, ilceden Sultangazi,
Gaziosmanpasa ve Ugsehitler'e minibiis ve dolmus hatlan bulunmaktadir.

Arnavutkéy’e ulasimin daha hizh ve konforlu yapiimasi amaciyla, Istanbul
Blyiiksehir Belediyesi tarafindan yapiimakta olan Habipler-Arnavutkdy bdéllinmis yolu
buytik dlclide tamamlanmistir. 2x3 serit olarak yapilan yolun standardi yiksektir, Ayrica,
Habipler-TEM badlanti yolu da 2x2 serit olarak insa edilmistir. Bunlarin disinda
Arnavutkéy’il ilgilendiren diger karayolu galismalarn sunlardir:

Gaziosmanpasa-Karaburun yolu (Proje asamasinda)

Blyilkcekmece-Hadimkdy Képrisi-Yassiéren yolu (Proje tamamliandi)

Arnavutkéy-Ispartakule-Hadimkdy yolu (Proje asamasinda)

Sultanciftliji-Bogazkdy yolu (Proje asamasinda)

Hasdal-Karaburun yolu (Tamamlandi)

Ozellikle, Durusu-Karaburun aksinin turistik énemi ve ilgedeki piknik ve dinlenme
alanlannmin  yogunlugu dikkate alindiginda, ulasim vyatinmlaninin 6nemi daha iyi
anlagiimaktadir. Bu yatinmlarin tamamlanmasi ile birlikte, bir yandan ilcenin dider
yverlesim alanlan ile ulasimi blyiik &lglide rahatlayacak, diger yandan da ilge
ekonomisinin gelismesine dénemli katkilar saglanacaktir. Ancak, ilgenin ulasim sorunun
nihai olarak ¢éziimlenmesi icin Topkapi-Habipler hafif metro hattimn Arnavutkéy’e kadar
uzatilmasi galismalarinin tamamlanmasi gereklidir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolaylidt,
o Gelismekte olan bir bolgede yer almalar,
o Bolgenin dogal giizelligi,
o Rezerv alani icerisinde yer almalan,
o Bodlgede III. Havaalani projesinin ihale slirecinin tamamlanmasi ve Kuzey
Marmara Otoyolu'nun temelinin atilmis olmasi,
o Parsellerin bir proje buitinliginde dederlendirilmesi durumunda ortaya

cikacak planlama avantajlarn.

Olumsuz etkenler:
o Bélgede cok sayida bos parsel olmasi,
o Parsellerin cogunun plansiz sahada yer aliyor olmalar,
o Parsellerin bir kisminin Sazlidere Baraji Koruma Kusagi ve Baklali Deresi
Mutlak Koruma Kusaginda kaliyor olmasi,
o Bélgede altyapimin heniiz eksik olmasi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmazlarla aymi bélgede konumiu 250 m* oldugu beyan edilen tarla hissesi igin
45.000,- TL bedel talep edilmektedir.
(m? satis dederi 180,-TL) ilgilisi / Genc Emlak insaat: 0 212 597 12 16

2. Tasinmazlarla aym bélgede 295 parselde konumlu 400 m? olduju beyan edilen tarla
hissesi icin 75.000,- TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 190,-TL) ilgilisi / Aydemir Emlak: 0 212 597 39 05

3. Tasinmazlarla ayn bdlgede 929 parselde konumlu 2.000 m? yiizélciimlii tarla hissesi
icin 375.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 190,-TL) ilgilisi / Gelisim Gayrimenkul: 0 212 597 23 29

4. Tasinmazlarla aym bélgede konumlu olan 400 m? yiizélgiimlii tarla hissesi igin
77.778,- TL talep edilmektedir.
(m?satis degeri ~ 195,-TL) Ilgilisi / Sesa Emlak Acentesi: 0 212 597 30 80

5. Tasinmazlarla ayn bélgede konumlu olan 6.900 m? yiizélgimlii tarla hissesi igin
1.200.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 175,-TL) Ilgilisi / Sevkur Gayrimenkul: 0 212 325 05 05

6. Tasinmazlarla ayni bolgede konumlu olan 25.250 m? yizélcimliii tarla igin
4.450.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 175,-TL) Ilgilisi / Erdal Bicen: 0 532 386 38 68

7. Tasinmazlarla ayni bdélgede konumlu olan 642 m? yiizélgiimlil tarla hissesi icin
120.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 185,-TL) ilgilisi / Arnavutkéy Deha Gayrimenkul: 0 212 597 71 11

8. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu olan 250 m? ylizélgiimlii tarla hissesi igin
45.000,- TL talep ediimektedir.
(m? satis degeri ~ 180,-TL) ilgilisi / Arsa Merkezi: 0 533 245 66 59

9. Tasinmazlarla ayni bélgede 984 parselde konumlu 800 m? yiizélglimli tarla hissesi
icin 150.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 190,-TL) ilgilisi / Turab Gayrimenkul: 0 212 597 55 11

10. Tasinmazlarla ayni bblgede konumlu olan 5.000 m? vyiizélgiimli tarla igin
900.000,- TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 180,-TL) Ilgilisi / Burhan Ozmen: 0 531 672 70 72
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Bolgedeki satilik konutlar

1. Bélgede konumlu Hadimkdy Kiptas 1. Etap biinyesindeki bir blogun 9. normal katinda
yer alan 75 m* briit kullanim alanh, 2+1 daire icin 100.000,-TL talep edilmektedir,
(m? satis dederi ~ 1.335,-TL) {lgilisi / Mal Sahibi: 0 505 540 80 81

2. Bélgede konumlu Hadimkdy TOKI biinyesindeki bir blogun zemin katinda yer alan 85
m? briit kullanim alanli, 2+1 daire igin 87.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 1.025,-TL) ilgilisi / Usta Emlak: 0 212 780 03 03

3. Bélgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun zemin katinda yer alan 95
m? briit kullanim alanh, 2+1 daire icin 105.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 1.105,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 532 579 53 23

4. Bélgede konumlu Hadimkéy Kiptas 1. Etap binyesindeki bir blogun 10. normal
katinda yer alan 75 m? brit kullanim alanh, 2+1 daire igin 107.500,-TL talep
edilmektedir. (m?satis degeri ~ 1.435,-TL)
Tlgilisi / Turyap Hadimkéy: 0 212 444 14 18

5. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun 2. normal katinda yer alan
95 m? briit kullamim alanli, 2+1 daire icin 120.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 1.265,-TL) Ilgilisi / Saglam Gayrimenkul: 0 532 617 15 64

6. Bolgede konumlu Hadimkdy TOKI biinyesindeki bir blojun 4. normal katinda yer alan
120 m? briit kullarim alanli, 3+1 daire icin 165.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis degeri ~ 1.375,-TL)  1lgilisi / Mal Sahibi: 0 536 612 03 63

7. Bolgede konumlu Hadimkéy Tugrakent Konutlar bilinyesindeki bir blogun 5. normal
katinda yer alan 144 m® briit kullanim alanh, 3+1 daire icin 220.000,-TL talep
edilmektedir. (m?satis dederi ~ 1.530,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 530 323 01 21

8. Bélgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun 5. normal katinda yer alan
95 m? briit kullamim alanl, 2+1 daire icin 125.000,-TL talep edilmektedir.
(m*satis dederi ~ 1.315,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 535 498 25 40

9. Tasoluk’ta konumlu 350 m? briit kullanim alanh, 5+1 villa igin 675.000,-TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.930,-TL)
ilgilisi / Familya Gayrimenkul: 0 212 477 46 61

10. Tasoluk’ta Osmanli Konaklari’nda konumlu toplam 4 kath 370 m? briit kullanim alanl,
6+1 villa icin 700.000,-TL talep edilmektedir. Emsal serefiyesi digliktlr.
(m?satis degeri ~ 1.890,-TL) 1Ilgilisi / Namli Gayrimenkul: 0 212 445 19 35
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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 yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
dedismektedir, Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar deferi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattiqi dederin (gelir akislar) bugilinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontinde bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanilmistir.

Rapor konusu parsellerin bircogunun hélihazirda 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar
plani kapsaminda kalmamasi, 1/5000 6lcekli imar planinda kismen kalan parsellerin ise
tarimsal nitelidi korunacak alan olmasindan dolayl dedgerlemede gelir indirgeme yéntemi
sadece bilgi amagh olarak sunulmus olup gilivenli tarafta kalinarak kabuller yapilmistir.
Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme yodnteminde ele alinan gelistirme projesinin
maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmstir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m?2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorlsliimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanlmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIzi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin konumlarina ve biiyiikliiklerine gére m? satis dederlerinin
175 - 195,-TL araliginda oldugu gorilmustir. Rapor konusu parsellerin biiyiik bir kismi
emsallerde yer alan gayrimenkullerden gok daha biiyiik yiizélclimlere sahiptirler. Bu
nedenle bu parsellerin ‘satis kabiliyetleri kiiclik ylzélcimlere sahip parsellerden daha
dusiiktir, Ayrica olasi bir alim - satim esnasinda pazarlik paylarinin da olacadi gérisiyle
tasinmazlar icin referans m* satis degerinin 100,-TL mertebesinde olacag: gériis ve
kanaatindeyiz. Parseller biyiikliklerine, kamulastirma durumlarina, dere koruma
kusaginda kalan kisimlarina, havza koruma mesafelerine ve konumlarina goére referans
dedere gire kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, biyklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri sayfa 31'de yer alan tabloda
listelenmistir.
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o | DEGERLENEN } DEGERLENEN | AYLIK

- | SIRA YyUzoLcUMi HiISSELERE " PAZAR DEGERI HISSELERIN :

: | no | PABSEL (m?) DUSEN MiKTAR | BIRIM DEGER (TL) PAZAR DEGERE | IRA

NO 2 DEGERI

(m*) (TL) (TL)
1 139/22 5.771,11 4.717,11 150 865.000 710.000 | 0,63
2 139/5 986.437,53 806.281,04 90 88.780.000 72.565.000 | 0,38
3 0/1481 330.445,00 293.796,20 50 16.520.000 14.690.000 | 0,21
4 101/1 41.700,77 41.700,77 125 5.215.000 5.215.000 | 0,52
5 0/738 546.600,00 402.003,00 115 62.860.000 46.230.000 | 0,48
6 138/5 1.359.442,48 998.671,73 115 156.335.000 114.845.000 | 0,48
7 0/304 10.950,00 10.950,00 150 1.645.000 1.645.000 | 0,63
8 135/149 8.372,18 8.372,18 150 1.255.000 1.255,000 0,63
¥ 139/35 3.920,33 3.920,33 150 590.000 590.000 | 0,63
10 139/37 1.681,61 1.681,61 150 250,000 250.000 | 0,63
11 139/36 645,48 645,48 150 95.000 95.000 | 0,63
12 | 135/148 203.119,54 164.850,47 55 11.170.000 9.065.000 | 0,23
13 0/296 233.000,00 206.523,00 50 11.650.000 10.325.000 | 0,21
14 0/295 1.083.850,00 701.415,00 130 140.900.000 91.185.000 | 0,54

TOPLAM 498.130.000,-TL | 368.665.000,-TL

(*) Bdlge genelinde yapilan piyasa aragtirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlarin aylik m? kira dederlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi
Kanunu’ndan yararlaniimast yoluna gidilmistir,

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasin
birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kiras), bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na gére belirlenen vergi
degerinin % 5'idir.” hitkm{nii tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin
defierleme giintindeki normal alim satim dederi olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle tasinmazlanin aylik m?* kira degeri; “m? rayic bedel x 0,05 +
12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN iMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL YAPILASMAYA
UYGUN BIiR IMAR FONKSIYONUNA GORE
DEGISMESI DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPITI (SADECE BILGI ICINDIR)

Parsellerin imar durumlarninin bdlgedeki genel yapilasmaya uygun bir imar
fonksiyonuna gdre degismesi durumunda olusacak dederlerin tespitinde gelir indirgeme
yontemi kullanilmistir. Raporun bu bdliimii sadece bilgi amach olarak
sunulmustur.

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalanin toplam dederine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayillmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.
I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

Parsellerin toplam yiizélglimii 4.815.936,03 m*dir. Parsellerin dederlemesi yapilan
hisselere diisen miktan 3.645.527,92 m?dir. Parsellerden 409.037,35 m%si mahkeme
kararina gére halen kamulastirilacak alandir. Bu alan 3.645.527,92 m*den diistildigiinde
ise 3.236.490,57 m’ uygulama vyapilabilecek alan kalmaktadir. Projeksiyonda bu
ylzolclim dikkate alinmistir.

- Rapor konusu parseller daha 6nceden bir imar uygulamasina tabi olmadiklarindan
kadastral parsel niteligindedirler. Bu nedenle bu parsellerden giivenli tarafta kalinarak
% 40 DOP ve % 10 da KOP kesintisi yapilacag: varsayilmistir. Parsellerin dederlemesi
yvapilan hisselerinin kamulastirilmas: yapildiktan sonra toplam miktarn 3.236.490,57
m¥dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise yaklasik
1.618.245 m¥dir.

NOT: Emlak Konut GYO A.S.'nin davadan vazgecmesi ve mahkeme kararina istinaden

kamulastirmasiz el atilan kismin (409.037,35 m?) planlama esnasinda DOP kapsaminda

dederlendirilmesi de miumkindir. Mevcut mahkeme kararindan hareketle tasinmazlarin

409.037,35 m? yizolcimlii kisminin  kamulastirlacagu kabuliinden hareketle tiim

hesaplamalar yapilmistir.
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- Kesintiler sonrasi kalacak net parsellerin de glvenli tarafta kalinarak Konut Alam
lejantina ve Emsal (E): 0,30 yapilasma hakkina sahip olacadi kabulli yapilmistir,
(Mevcut ISKI Havza Yénetmeligine gdre; Arnavutkéy 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
terklerin kisa ve orta mesafe koruma bandindan yapilacag varsayilarak hesaplamalar
yapilmistir.)

- Bolgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

- Olasi yapilasma hakkina gére emsal alan 1.618.245 m? x 0,30 = 485.475 m*'dir.

- Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut projelerinde
toplam insaat alam emsal insaat alanina % 30 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani
ise % 15 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani; 485.475 m?2 x
1,30 = 631.120 m?2, toplam satilabilir insaat alam ise 485.475 m? x 1,15 =
558.295 m? olarak hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukarnidaki 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 (zerinde varsayillan imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut
projesi gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasimi ydntemi”
kullanlmistir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (k&r havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 631.120 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin ve villalarin yapi sinifi IV-A olarak kabul
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhidi'min 2013 yi m2 birim maliyet listesine goére
yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL'dir.

- Insaat maliyetlerinin yillar itibariyle % 5 oraninda artacag: kabul edilmistir.

33
NOVA TD RAPOR NQ: 2013/4764 J\

www. novatd.com



P

NI/ A

TARINLLAT DEGERLELIE VE DULHEMARNLIK A 5

o Insaatin Gergeklesme Orami :
Proje insaatinin yillara gobre dadihmlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi

varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Insaatin
gergeklesme % 0 % 35 % 45 % 20
seviyesi

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

o Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

o Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ulagilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki indirgenmis Nakit
Alamlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlarnnin toplam maliyet
dederi 394.396.583,-TL (~ 394.395.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

o Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir alanlarin 2/3'liniin az katl litks apartman tarzi, kalan 1/3'(iniin ise villa olarak
insa edilmesi planlanmistir,
Bu durumda satilabilir alanlarin dadilimi asadidaki gibidir.

YAPI TiPi SnTILABil;iR ALAN
(m*)
Konut 372.195
Villa 186.100
TOPLAM 558.295

- Konut ve villa alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin

satilacad) varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmustir.
- Yakin boélgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak konutlarin
ortalama m? satis degerinin 1.500,-TL, villalarin ise 2.250,-TL mertebesinde olacagi

kabul edilmistir.
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- m2 basina satis degerinin 2014, 2015 ve 2016 yillan igin yillk % 5 kadar artacad

ongorilmistir.

e Satislarin Gergeklesme Orami :
Satislarin yillara gére dagiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

2013 2014 2015 2015
Satis orani % 0 % 50 % 30 % 20

o Iskonto Orami Hesaplanmas::

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

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

o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlaninin finansal degeri
945,310.452,-TL (~ 945,310.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari1 Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlarn
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkii toplam 945.310.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 394.395.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 550.915.000

Not: Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. Stz konusu projeden
farkli bir proje uygulanmasi: durumunda bu raporda ulasilan deder
gecersiz olacaktir.
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9.2 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerlemesi yapilan hisselere diisen kisimlarinin
toplam arsa dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dedgeri
dederi (TL) (TL)
368.665.000 550.915.000

Goriilecegdi lizere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin glinimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
siirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cgikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoriere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmuastir,

Bu goriisten hareketle raporda belirtilen parsellerin degerlemesi yapilan hisselerinin
nihai toplam pazar degeri icin 368.665.000,-TL takdir edilmistir.

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

2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi i 27 Mayis 2013

Ekspertiz Tarihi : 27 Mayis 2013

Rapor Tarihi i 29 Mayis 2013

Rapor No : 031-2013/2824

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Semih ARDAHAN / insaat Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

Pazar Degeri : 367.235.000,- TL

Not: Deder artisi rapor konusu parsellerin bir kisminin yuzélgimlerinin kadastral
yenileme gérmesi sonucunda artmasi sonucunda olugmustur. Parsellerin birim
degerlerinin takdirinde bir ®&nceki raporumuza goére herhangi bir dedisiklik
yapilmamistir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina (plansiz alan) ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiz ekonomik kosullan itibariyle dederlemesi
yapilan hisselere diisen arsa miktarlarinin toplam pazar degeri icin;

368.665.000,-TL (Ucyiizaltmissekizmilyonaltiyiizaltmisbesbin Turk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(368.665.000,-TL + 2,1535 TL/USD (*) = 171.193.000,-USD)
(368.665.000,-TL + 2,9695 TL/EURO (*) = 171.193.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,1535 TL ve 1,-EURO = 2,9695 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar dederi 435.024.700,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cgergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacad giriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 30 Aralik 2013 - Revize Rapor Tarihi: 22 Agustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2013)

K Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miithendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Uydu goriindsleri

Tasinmazlarin gérindsleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilari

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircilik Bakanhg yazilari

Bakanlar Kurulu karan

Kesinlesmis kamulastirma mahkeme kararlan
Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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