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ammaz oecesy GNETICT OZ ETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
iIlgi Yazisi / Talep 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
Soft Metal San. ve Tic. Ltd.
$ti ile Giz Ajans Org. Rek.
Tan. Paz. San. Tic. A.S. nin
Hisselerinin Toplam
Yiizolclimil

Raporun Konusu

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

. Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

1 27 Mayis 2013

. Tam millkiyet ve hisseli milkiyet
. Pazar degeri tespiti

. 27 Mayis 2013

- 29 Mayis 2013

. 031 - 2013/2824

Dursunkdy,

: 14 adet parsel

Arnavutkéy / ISTANBUL

istanbul 1li, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkéy'de konumiu

: toplam 14 adet parsel

(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)

Soft Metal San. ve Tic. Ltd. Sti ile Giz Ajans Org. Rek.
Tan. Paz. San. Tic. A.S.

: Bkz. Beledivede Yapilan incelemeler

: pazar

3.630.821,35 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerdeki Soft
Metal San. ve Tic. Ltd. Sti ile Giz Ajans Org. Rek. Tan.
Paz. San. Tic. A.S. hisselerine disen kisimlarin toplam
dederlerinin  tespitine  yénelik  olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Toplam Pazar Degeri

Soft Metal San. ve Tic. Ltd. $ti ile Giz
Ajans Org. Rek. Tan. Paz. San. Tic.
A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin

367.235.000,-TL 196.340.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR

Semih ARDAHAN

(SPK Lisans Belge No: 401123)

(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Defjerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayll kararinda yer

alan “Deder

e Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

Atatirk Maohallesi, VYedat Giny

Tel: 0216 455 36 69 Fax: D216 455 38 |

ol Caddesi, ZUm
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TASHMAT DEGERLEME WE DARSSMANLIE AT

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETi

Dursunkoy’de konumlu 14 adet parselin
Soft Metal San. ve Tic. Ltd. Sti ile Giz
Ajans Org. Rek. Tan. Paz. San. Tic.
A.S.'nin toplam hisselerine denk gelen
kisimlarinin  toplam pazar dedgerinin
tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Damismanlk A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM :

RAPOR TARIHI : | 29 Mayis 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

. .| istanbul  1ili,  Arnavutkéy  Ticesi,
TAPU BILGILERT * | Dursundy'de konumlu 14 adet parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirlar.
Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan
iMAR DURUMU cslérralar

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV Haric)

Hisselerine Denk Gelen Kisimlarinin 367.235.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

3
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TAGMNARAD DEGIRL A VE DAMISALANMLIK AT

2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirliikteki 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, dederlerini tespit etmeye y&nelik tim,
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goriis 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 Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

-

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI 5 % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas  QJanalk
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

|
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TASINMAT DEGERLERSE WF DARIEMAMLIE A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tizerine adresi belirtilen tasinmalarin Soft Metal San. ve
Tic. Ltd. Sti ile Giz Ajans Org. Rek. Tan. Paz. San. Tic. A.S.'nin hisselerine diisen
kisimlarin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmirii
tutardir.

Bu dedgerleme galismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylne alinmasi disinilen gayrimenkullerin degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih v
27/781 sayili kararinda yer alan “"Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimyiz

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1
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TASIHMAT DEGERLENIE VE DANSMANLIC A%

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dondk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmistir.

' 6
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TASINIRLAT DECERLLME VE DANRAMTLIL A%

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
1491 Parsel 1490 Parsel 1481 Parsel
L Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek.
SAHIBI : | Tan, Paz, San. Ve Tic. | Tan. Paz. San. Ve Tic. | Tan. Paz. San.“{= Tx.
Ltd. Sti. Ltd. Sti. Ltd. Sti.

iLi istanbul Istanbul Istanbul
iLcEsi : Arnavutkéy Arnavutkoy Arnavutkdy
KOYU - Dursunkéy Dursunkéy Dursunkdy
MEVKii Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi

ADA NO 3
PARSEL NO : 1491 1490 1481
ANA
GAYRIMENKUL |: Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
yUzéLcimi | : 5.770,00 m? 974.253,00 m? 330.445,00 m?
His:svasi - 863484/1056422 863484/1056422 296331/333296
YEVMIYENO |: 2204 2204 2458
CILT NO : 21 21 20
SAYFA NO : 2007 1993 1954
TAPU TARIHI |: 06.04.2006 06.04.2006 14.04.2006
1083 Parsel 738 Parsel 737 Parsel
SAHIBi Y Giz Ajans Org. Rek_. Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek_.
Tan. Paz. San. Ve Tic. | Tan. Paz. San. Ve Tic. | Tan. Paz. San. Ve Tic.

iLi : istanbul Istanbul Istanbul
iLcesi : Arnavutkdy Arnavutkéy Arnavutkoy
KOYU : Dursunkéy Dursunkdy Dursunkdy

MEVKii : Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi
ADA NO : - - i
PARSEL NO - 1083 738 737
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
viizéLcomi | : 41.700,00 m> 546.600 m? 1.353.135 0 ré |
HissESI : Tamami 402003/546600 1080073/1470250
YEVMIYE NO |: 2901 2204 2204
CILT NO : 11 8 8
SAYFA NO : 1087 735 734
TAPU Tﬁ\_ﬂtui : 27.04.2006 06.04.2006 06.04.2006
? 3)
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304 Parsel 303 Parsel 302 Parsel
X Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek.
SAHIBI : | Tan. Paz. San. Ve Tic. Tan. Paz. San. Ve Tic. Tan. Paz. San. Ve Tic.
Ltd. Sti. Ltd. Sti. Ltd. Sti.
Ll : Istanbul istanbul Istanbul
iLCESI : Arnavutkdy Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkdy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKIi z Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Giftlidgi
ADA NO : e — ---
PARSEL NO - 304 303 302
ANA = .
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla RaRgr o R gkl
NITELiGH arac)
YUzOLgUimMU |: 10.950,00 m? 8.350,00 m? 3.900,00 m?
Hissesi : Tamami Tamami Tamam
YEVMIYE NO |: 2901 2901 2901
CiLT NO : 4 4 4
SAYFA NO . 304 303 302
TAPU TARIHI |: 27.04.2006 27.04.2006 27.04.2006
301 Parsel 300 parsel 298 Parsel
Giz Ajans Org. Rek. Giz Ajans Org. Rek. .
SAHIBI : | Tan. Paz. San. Ve Tic. | Tan. Paz. San. Ve Tic. Soft MEE‘;; Sa':.' Ve Tic.
Ltd. Sti. Ltd. Sti. -3
ILi : istanbul Istanbul istanbul
iLCESI g Arnavutkdy Arnavutkoy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkdy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKIi : Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO ; — =t ===
PARSEL NO - 301 300 298
ANA ~
GAYRIMENKUL |:| KraitAn f’l'*;*-stem” Kargir Ev (*) Tarla
NITELIGI
vyUzOLcimMD | : 1.700,00 m? 644,00 m? 203.013,00 m?
HisSESi : Tamami Tamami 164764/203013
YEVMIYE NO § 2901 2901 2050
CIiLT NO : 4 4 4
SAYFA NO ! 301 300 298
TAPU TARIHI |: 27.04.2006 27.04.2006 31.03.2006

()

yap! olmadigi gorilmuistir.
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TASSIMAT COGESL P v DALNSARRNLIE A5

296 Parsel 295 Parsel
SAHiBI g | EARNRON i!féﬁf%?{_ Paz. San. | goft Metal San. Ve Tic. Ltd. Sti.
it - Istanbul Istanbul
iLcesi : Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkdy Dursunkéy
MEVKIi : Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO :
PARSEL NO | : 296 295
ANA
GAYRIMENKUL |: Tarla Tarla
NITELIGI
yUzéLciMO | : 233.000,00 m? 1.083.850,00 m?
HISSESI i 206523/233000 701415/1083850
YEVMIYE NO : 2901 2050
CiLT NO : 3 3
SAYFA NO - 296 295
TAPU TARIHI |: 27.04.2006 31.03.2006

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Arnavutkéy Ilcesi Tapu Midirigi‘nden temin edilen 28 Mayis 2013
tarihli TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayitlar lizerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tiim parseller iizerinde mii ken:

Beyanlar Boliimii:

e 3402 sayih kanunun 22. maddesinin 2. fikrasimin (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 yap!
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

|
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Taginiel DEGEMERE VE CAMGRLANI O A
2 i ve 1490 no'lu parse iizerinde miistereken:
Beyanlar Boliimii:
* Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesi‘'nin 31.12.2012 tarih, 2011/120 sayil

yazisina istinaden tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. (20.03.2013
tarih ve 5577 yevmiye no ile)

298 v o’'lu parseller i inde miistereken:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

738 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Béliimii:
e Milkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun uygulanmasi agisindan gecersiz
sayilacagi.
;. el lizerinde:

Hak ve Miikellefiyetler B&liimii:

e Etibank Genel Midirlagii lehine 29.869 m? mahalde ilamda yazili sartlarda irtifak
hakki vardir. {30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

Not: Irtifak haklar rutin uygulamalar olup, tasinmazlar {izerinde herhangi bir olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféyiine “arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: giiriis 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 yapiimis
olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tdtn
tutulmussa, ikinci kadastro bitin sonuglaryla hikiomsiz savilir ve Tirk Medeni
Kanununun 1026. maddesine gbre islem yapilir. Siiresinde dava aciimadidi takdirde,
ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midirligince re‘sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 8igii, cizim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalan gidermek iizere uygulama nitelidini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksiklidi gbrilen veya zemindeki simirlar gercede

10
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TASHEALT DEGERLIND VE DAISAANLIE A%

uygun géstermedidi tespit edilen kadastro haritalaninin tekrar diizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmiis
yerlerde,

b) Daha once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalanmin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gore yenileme yapilacak yerler ile 2981
sayih Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve
6785 Sayih Imar Kanununun Bir Maddesinin Dedistiriimesi Hakkinda Kanun
hiiklimlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hilkmi uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Midiiriiniin
onayi ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en az onbes giin 6nce calisma
alaninda, bolge merkezinde ve bdolgenin bagdh oldugu il merkezinde alisiimis
vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak calismalarda
2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 iinci maddenin (B) ve 20. maddenin (B),
(C) ve (D) bentleri hilkkiimleri uygulanmaz.

Tapulama wve kadastro calismalarninda 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 kiitiijiine aktarilir.

Tasinmazlanin GYO portfiyiine alhnmasinda bu maddenin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir,

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

Detayli aciklama imar durumu bélimd altinda verilmistir. Tasinmaziann G¥o
portféyline alinmasinda bu maddenin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir,

3. GAZIOSMANPASA 2. ASLIVE HUKUK MAHKEMESI'NIN 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 gore rapor konusu tasinmaz ile ilgili olarak asagidaki
bilgilere ulasiimistir.

» 296 no'lu parselin mutlak dere koruma kusadinda 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
davacimn hissesine isabet eden 164.819,09 m? yere,

» 1481 no’lu parselin mutlak dere koruma kusadinda kalan 974.253 m%lik kisminda
davacinin hissesine isabet eden 126.904,33 m? yere,

toplamda 18.075.450,87 TL kamulastirmasiz el atma bedeli tayin ve takdirine karar
verilmigtir. Ayrnica bu kisimlarin tapu kayitlannin iptali ile davah adina kayit ve
tesciline karar verilmistir.

Taginmazlarin GYQ portfoyine alinmasinda mahkeme kararinin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Rapor konusu parsellerden mahkeme karari ile belirlenen kisimlan
icin sadece kamulastirma karar alinmis olup ilgili kamulastirma gerceklestidi anda
malije kamulastirma bedeli 6denerek geri kalan kisimlar tapuya vyeniden kayit
edilecektir.

|
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4. MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIH REFORMUNUN UYGULANMASI
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAGI BEYANI ACIKLAMASI
Bu beyan tanm arazilerinin ifraz edilerek (bélinmesi) satiimasini engellemek igin
konulmus bir yasa olup bélgenin rezerv alan ilan edilmesiyle tim planlama yetkisi
Bakanhga gegmistir. Bu nedenle bu beyanin bir gegerliligi kalmamustir.

4.3 1ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Arnavutkoy Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlann
konumlandigi bdlgenin 1/1000 &lgekli uygulama imar plani ve 1/5000 &lcekli nazim imar
planinin bulunmadidi, plansiz alanda kaldigi belirlenmistir. Tasinmazlar Sazlidere Havzas|
Koruma Kusagi ve Baklali Deresi Dere Koruma Kusadi icerisinde yer almakta olup

bunlarin dereceleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

. Sazhidere SEEhiere A Baklal Deresi
Hisseye Barafi Orta Baraji Deresi Mutlak
Parsel Diisen Megafeli Uzun Mutlak Korutia
No Yiizolgiimii Mesafeli Korumada
5 Korumada Disinda Kalan
(m*) Kalan (%) Korumada | Kalan Alan Alan (m?)
Kalan (%) (m?)
1491 4.716,20 0 100 - 4.716,00
1490 796.321,81 0 100 126.904,00 669.418,00
1481 293.796,20 50 50 164.819,00 128.977,00
1083 41.700,00 0 100 - 41.700,00
738 402.003,00 5 95 - 402.003,00
737 994.038,14 0 100 - 994.038,00
304 10.950,00 0 100 - 10.950,00
303 8.350,00 0 100 - 8.350,00
302 3.900,00 0 100 - 3.900,00
301 1.700,00 0 100 - 1.700,00
300 644,00 0 100 - 644,00
298 164.764,00 15 B85 77.389,00 87.375,00
296 206.523,00 0 100 117.314,00 89.209,00
295 701.415,00 20 80 2.471,00 698.944,00
TOPLAM | 3.630.821,35 TOPLAM 488.897,00 | 3.141.924,%%
Aynica 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 gore rapor konusu tasinmazlar ile ilgilh
olarak asagidaki bilgilere ulasilmistir.
e 296 nolu 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 kusaginda kalan 185.370 m?¥lik

kisminda davacinin hissesine isabet eden 164.819,09 m? yere,
|
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e 1481 nolu parselin mutlak dere koruma kusaginda 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
verilmigtir, Ayrica bu kisimlarin tapu kayitlaninin iptali ile davali adina kayit ve tesciline
karar verilmistir,

Rezerv Alani ile ilgili aciklamalar:

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’nio.
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayili yazisinda asagidaki ifadeler yer
almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiirtirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ekinde sinir
ve koordinatlari gdésterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (zere yeni
yerlesim alani olarak kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karar ile 644
sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlhidi'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendi kapsaminda
Baskanhigimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénustiiriimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687
sayili Olur ile "Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmistir. Dider taraftan bu Alana ilave
olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha Bakanlik Makaminin 12.12.2012 tarih ve
19003 sayili Olur'lar ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yap: Alam”
olarak belirlenmistir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bblgedeki faaliyetlere
iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

« Her tir ve Olgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon pfarmr
yaplimamasi,

e Koy ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy ve belediye
namina tescil olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda islem yvapilmamasi,

» Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194
sayil imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

e Mer'i mevzuat kapsaminda yap! ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup

su,basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
LL 13
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yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayilh imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuat cercgevesinde vydiritilerek sonuclandinimasi, bunlar disinda kalan
yapilara iliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis
edilmeden once ise Bakanhdimiz gbriisiniin alinmasi,

= 6306 sayil Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amac¢ ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanlidimiz ve/veya Ilgili idarelerce onaylanmis
planlann uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer’'i mevzuat ¢ercevesinde
devam edilmesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi‘niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda rezerv
alanlan ile ilgili olarak “séz konusu alandaki tiim uygulamalar 6306 sayili Kanun
ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdgi, Toplu Konut
idaresi Baskanhg: ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012
tarihli iIsbirligi Protokolii Hiikiimleri cercevesinde vyiiriitillecek” ifadesi yer

almaktadir.

Rapor konusu parsellerin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiine
“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir salkinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

14
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4.1 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Mildiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann son ig yil icerisinde maliklerinin dedismedigi
gorilmistdr.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarnn imar durumlannda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadigi gérilmis olup bélge Bakanlik Makamimin 15.11.2012
tarih ve 17687 sayili Olur ile "Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir. Dider taraftan 'bu
alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir bolge daha Bakanlik Makamimin 12.12.2012
tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile anilan 6306 sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yap: Alant”
olarak belirlenmistir.”

4.4.3 Kadastro Iincelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son iic yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.4.3 Hukuki Siireg incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlardan 296, 1481 ve 1490 no'lu parseller ile ilgili
musterinden 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
tasinmazlar ile ilgili olarak asagidaki bilgilere ulasilmistir.

» 296 no'lu parselin mutlak dere koruma kusafinda kalan 132.354 m%Ilik
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,
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.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Arnavutkdy ligesi, Dursunkdy, Karahalil
Ciftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet parseldir.

Birbirlerine bitisik ve yakin konumda olan parsellere: Arnavutkdy'iin icinden devam.
eden Eski Edirne Asfalti Yolu (izerinde yaklasik 5 km devam edildikten sonra Hadimkdy -
Dursunkdy Caddesi'ne sapilir ve yaklasik 2,50 km ilerlenerek ulasilir.

Tasinmazlarin (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yakin cevresinde tanm
arazileri ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumlari, ulagim kolayligi ve rezerv alami icerinde yer almalari, bélgede III.
Havaalani projesinin ihale siirecinin tamamlanmis olmasi ve Kuzey Marmara Otoyolu'nun
temel atma islemlerinin gerceklesmis olmasi tasinmaziarin dederlerini olumiu yonde
etkilemektedir.

Bélge, Arnavutkdy Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve altyapisi eksik

durumdadir.
Y
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzélciimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA PARSEL viizoLciMi Hig;gf“"“ﬁ"
NO NO (m?) SSELERE DUSEN
YUzOLCUMU (m?)
1 1491 5.770,00 4.716,20
2 1490 974.253,00 796.321,81
3 1481 330.445,00 293.796,20
4 1083 41.700,00 41.700,00
5 738 546.600,00 402.003,00
6 737 1.353.135,00 994.038,14
7 304 10.950,00 10.950,00
8 303 8.350,00 8.350,00
9 302 3.900,00 3.900,00
10 301 1.700,00 1.700,00
11 300 644,00 644,00
12 298 203.013,00 164.764,00
13 296 233.000,00 206.523,00
14 205 1.083.850,00 701.415,00
TOPLAM 4.797.310,00 3.630.821,35

o Tasinmazlarin kesin simirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

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

o Kesin simirlarinin tespiti igin Kadastro Miihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Bdlge kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapidadir.
Parsellerin simirlannm  belirleyici herhangi bir isaret (cit, kazik, duvar wb.)
bulunmamaktadir.

o Parsellerin bir cogu diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.
Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Bélgede altyap! eksik vaziyettedir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimigs”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel ozellikleri,
biiylklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda bélgenin rezerv yapi alani ilan
edilmesine istinaden yeniden bir planlama wve akabinde imar uygulama sirecinin
tamamlanmasina kadar parsellerin mevcut durumlarnnin korunmas: olacagi goriis ve

kanaatindeyiz.
g g
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Turkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yliksek faiz oranlar ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyilk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse globa'
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam (yelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yvatinmalarninin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir, Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
iizere biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun lzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yihimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilmn tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deger artislar gozikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yiimin ilk yarisinda ise
dngériimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénlsimin
hizlanabilecedi bdlgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dojuda Kocaeli Siradadlan’nin yiiksek

ot . tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
S O batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
ey Tt S8 - m ;

e Stanot = Gizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul

] - . . - Pt At
P ) S e o P Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
e MU (. T g B birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

. L e e Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli‘'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tilrkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikga gérilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i acisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilllk ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oranimin distigld gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gdciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 vyiinda ise %2,5
olmustur. Istanbul‘da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég 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 olacad ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyora
gikacag: ongorilmektedir. Tirkiye'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payt %17,8%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbg kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagl olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2012 yili
itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.

20
NOVA TD RAROR NO: 2013/2824 \F

www.novatd.com



ANMNIMN\/ A

TASIIMAAT DEGENLEASE WS DAMIZALARLE 47

istanbul ili simirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Arnavutkdy, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Bilylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzia,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir. 2011 yili itibariyle nifusu 13.483.052
kisidir.
Arnavutkdy Ilcesi

flcenin kuzey dogusunda Karadeniz’e kadar uzanan bolgede eski tas, kum ve
maden ocaklarinin olusturdugu onlarca gélclik yer almaktadir. Ayrica, ilge sinirlan icinde
3 tane de golet vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz kiyilar ise Karabuswm
kéyl ve Terkos Golii'niin kuzeyinde genis kumsallar, diger yerlerde ise kum ocaklari,
yarlar ve alcak tepelerden olusmaktadir. Ancak, kum ocaklar, sahil seridinin dogal
ozelligini onemli dlglide tahrip etmistir.

Ormanlar, ilgenin giney dodusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda
yogunlagmaktadir. Kayitlarda, ilge topraklarinin yaridan biraz fazlasi (%52: 259,4 km?2)
ormanlik alan olarak gériinmekte ise de, glinimiizde bunun yaklasik yarisi iyi korunmus
alanlardan olugsmaktadir. Geriye kalan kismi ise adirlikl olarak makilik, bozuk orman veya
orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tiir alanlar ise ya tarnimsal amacgh olarak
kullanilmakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.

ligedeki tarim alanlar “mutlak” ve “marjinal” tarnm alanlan olarak iki kisimdan.
olusmaktadir, Ilge topraklarinin iigte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?2) tarim alamdir. Bu
alanlar, ilgenin giineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yodunlasmaktadir, Bu bélgeler
hafif dalgall dizlikler seklindedir. Ayrica, ormanlik alanlar arasinda da yer yer tarimsal
araziler bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilgesi’nin biiyiik godunludu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri cercevesinde
yapilan genel kategorik ayrima 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 gostermektedir. Goz ardi edilmemesi gereken énemli husus depremin zeminin
lokal yapisina gére siddet kazandigi gergedidir. Yani ayni bdlgede yer alan iki ayn mekan,,
zemin yapisina gére depremi farkll siddetlerde hissedeceklerdir. Bu agidan bakildiginda,
Arnavutkdy'de ozellikle dere yataklarimin ve heyelan potansiyeli olan yamaclarin riskli
bélgeler oldugu séylenebilir.

Arnavutkoy glin gegtikge hizli bir sekilde gelismektedir, Iiceye badlh 32 mahalle ve 8
kéy bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilgesi sinirlan icindeki yerlesim birimleri (ézellikle beldeler) 80'li yillarin
ortalarindan itibaren yodun goc almaya baslamistir. 1985 yilinda toplam 27.281 olan
nifus, 29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak 1990 yilinda 56.720'ye yiikselmistir.
1990-2000 arasinda ilce sinirlan icindeki yerlesim birimlerinin niifuslar toplamda 59.946
kisi (%105,69) oraninda artarak 116.666‘ya yiikselmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
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verilerine gore 2012 yili sonu itiban ile ilgenin “sehir nifusu” 198.165, “kéy niifusu”
8.134 kisi olup, toplam nifus 206.209dir.

Iigedeki niifus artis hizinin, zaman icinde azalmakla birlikte, hem Istanbul hem de
Tirkiye ortalamasinin ¢ok Uzerinde olmasi dikkat gekmektedir. Arnavutkéy Ilcesi‘ndeki
nufus artis hizinin, gegmise oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilgenin aldidi dis
gdclin azalmakta oldugunu, diger yandan da mevcut niifusun artis hizimin da
yavaslamakta oldugunu géstermektedir. Ilgenin ihtiyaglanina iliskin planlamalar
yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi gereklidir. Giniimiizde &ncelikli ihtiyagar
kategorisinde olan okul, saglk tesisi, spor alanlari 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 gdsterecektir. Ancak, ilcenin
meveut demografik verileri, bu siirecin uzun vadede (20-30 yil icinde) kendini kuvvetli bir
sekilde hissettirecegine isaret etmektedir.

Arnavutkéy Ilgesi simirlari iginde, Haziran 2009 itibar ile, 40 farkl is kolunda toplam
108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir, Bunlarin 84 tanesi Hadimkdy Bolgesi'nde, 24 tanesi
ise Arnavutkdy Bélgesi‘ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi calismaktadir. Bunlarin
6.595I Hadimkdy Bdlgesi'nde, 902'si ise Arnavutkdy Bolgesi‘'ndedir. Bu veriler, Hadimkdy
Bélgesi‘nin, Ilge’nin sanayi bélgesi konumunda oldugunu gdstermektedir. Hadimk&y'lin,
bu niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma agisindan basaril sonuclarin
elde edilmesine yol agacaktir. Hadimkdy, demiryolu ve otoyol badlantilan dolayisiyla,
ulasim acgisindan &nemli avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani'na da uzak
degildir. Bunun yam sira, boélgenin 6nemli bir kisminda yapilasma yasadi veya
sinirlamalar da bulunmamaktadir.

Istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkdy Ilcesi sinirlari icerisinde, istanbul
Ticaret Odas! lyesi toplam 824 adet ticari miessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi
Arnavutkdy Bolgesi'nde, 381 tanesi de Hadimkdy Bélgesi‘ndedir. Ticari miiesseseler, 308
ayri meslek (is) kolunda faaliyet géstermektedir.

Yerlesim birimleri, ilgenin doju bélgesinde yogunlasmaktadir. Arnavutkéy, Bolluca,
Bogazkdy, Haraggl ve Tasoluk’un bulundudu bu bélgenin niifusu 2008 yili itibar ile
131.360 olup, toplam niifusa oram %80'in Uzerindedir. Hadimkdy giiney batida, Durusu-
Karaburun aksi ise kuzeybatida yer almaktadir. Biyilik yerlesim birimleri genel olarak
birlesmis, yalmizca Hadimkdéy ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan
kopuktur. Bunlarin digindaki yerlesim birimleri ise ilgenin dedisik yerlerine dadilmus
kdylerden olusmaktadir. flgenin toplam yerlesim alami 70,5 km?2 olup, ilce topraklarinin
%14'Gn0 kaplamaktadir, Konutlar Arnavutkdy merkezde genel olarak 2-4 kath diger
yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathdir. Bunlarin disindakilerin biyiik
goguniugu ise, 1-2 kath miistakil evlerdir. Ilcenin cesitli yerlerinde 5-6 kath binalar da
vardir. Tagoluk, Haragg ve Durusu bagta olmak (izere, ilgede son dénemlerde birgok villa.
ve sitenin insa edildiji gérdlmektedir. Ayrica, Arnavutkdy merkezinde Arnavutkéy
Belediyesi ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi‘nin isbirligi ile, 6 kath bloklar halinde toplam
574 adet modern toplu konut yapilmistir. Yine ilge sinirlar igindeki Hadimkéy bélgesinde
11 katli bloklar halinde toplam 1012 konut vyapilmistir. Tasoluk bélgesinde TOKI

tarafindan 3 | th bloklar halinde toplam 1356 konut yapilmistir,
|
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SU HAVZALARI
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Istanbul’'un Avrupa yakasimin su kaynaklarindan Terkos Gélii ve Sazlidere Barzi
biiylik dlglide ilge simirlar igindedir. Ilgenin, Biiyiikcekmece Gélii‘ne de siniri vardir. Bu tig
su kaynad) ile Kiigiikcekmece Gélii ve Alibeykéy Baraji'nin su toplama havzasi kismen ilce
sinirlan icindedir. Sazlidere ve Alibeykéy Deresi kuzeybati-giiney dogu aksinda uzanan
vadiler igindedir, Bunlardan Sazlidere Vadisi ilgeyi adeta ikiye bdlen genis bir co§rafi
olusumdur. Alibeykdy Deresi ise yer yer daralan fakat fazla derin olmayan bir vadide
akmaktadir. Buylikcekmece Golii'nii besleyen Karasu ve Delice dereleri ise kuzey-giliney
dogrultusunda hafif dalgal dizliikler icinden akmaktadir. Terkos Gali'ni besleyen dereler
ise kuzey ve kuzey bati istikametinde derin olmayan kisa vadiler olusturmustur. Toplam
sayilan 15 olan dereler, genel olarak yagmur ve yer alti sulan ile beslenmekte olup,
bircogu yazin kurumaktadir. fice topraklarinin yaklasik %90% “su havzasi” ilan edilmis
olup, Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (ISKi) tarafindan koruma altina alinmistir.

ULASIM

Arnavutkdy, Istanbul metropoliten alami iginde bulunmakla birlikte, sehrin
geleneksel merkezlerine nispeten uzaktir. Fatih-Eminénii aksina yaklasik 30 km.,
Mecidiyekdy-Levent aksina ise 35 km. uzakliktadir. Ayrica, en yakin ilge merkezi olan
Sultangazi ile arasinda genig bir ormanlik alan bulunmaktadir. Bu 6zelligi ile metropoliten
alandaki diger yerlesim birimlerinden kismen kopuk bir gériiniim arz etmektedir. Ilcenin
merkezini olusturan Arnavutk&y-Bogazkoy-Bolluca-Haraggi-Tasoluk yerlesmeler bélgesi,
Istanbul'un ana ulasim akslan {izerinde degildir. Yalnizca Hadimkoy bélgesi TEM Otoyolu
yakinindadir. Bu nedenle, ilgenin, Istanbul'un diger merkezlerine ulasimi icin &zel hatlarin
gelistirilmesi gerekmistir.

Arnavutkdy Ilcesi'nin diger yerlesim alanlar ile ulasimi otobiis ve minibls hatlarn ile
saflanmaktadir. Ilce’den Eminénii, Mecidiyekdy, Cebeci, Habipler Metro istasyonu,
Gaziosmanpaga, Fatih, Eyilip ve Edirnekapi istikametine otobiis seferleri
dﬂzenlenmekﬁdlr. Iice iginde ise Karaburun ve Hadimkéy'den Arnavutkéy’e otobiis
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seferleri yapilmaktadir. Aynca, ilge icinde birgok noktaya, ilceden Sultangazi,
Gaziosmanpasa ve Ugsehitler'e minibiis ve dolmus hatlan bulunmaktadir.

Arnavutkdy'e ulagimin daha hizli ve konforlu yapilmasi amacyla, Istanbul
Biyuksehir Belediyesi tarafindan yapilmakta olan Habipler-Arnavutkéy bélinmiis yolu
biylk élcide tamamlanmistir. 2x3 serit olarak yapilan yolun standard: yiiksektir. Ayrica,
Habipler-TEM badlanti yolu da 2x2 serit olarak insa edilmistir. Bunlarin disinda
Arnavutkoy'l ilgilendiren diger karayolu calismalarn sunlardir:

Gaziosmanpaga-Karaburun yolu (Proje asamasinda)

Buylukgekmece-Hadimkdy Koprisii-Yassiéren yolu (Proje tamamlandi)

Arnavutkoy-Ispartakule-Hadimkdy yolu (Proje asamasinda)

Sultanciftligi-Bogazkoy yolu (Proje asamasinda)

Hasdal-Karaburun yolu (Tamamlandi)

Ozellikle, Durusu-Karaburun aksinin turistik énemi ve ilcedeki piknik ve dinlenme
alanlarimin - yodunlugu dikkate alindiginda, ulasim yatinmlarninin  6nemi daha iyi
anlasimaktadir. Bu yatinmlarin tamamlanmas: ile birlikte, bir yandan ilcenin diger
yerlesim alanlari ile ulasimi bilylik olglide rahatlayacak, diger yandan da ilce
ekonomisinin gelismesine Gnemli katkilar saglanacaktir. Ancak, ilcenin ulasim sorunun
nihai olarak gbziimlenmesi icin Topkapi-Habipler hafif metro hattimn Arnavutkéy’e kadar
uzatilmasi galismalarinin tamamlanmasi gereklidir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Ulasim kolayhd,

o Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,

o Bodlgenin dogal gizelligi,

o Rezerv alani icerisinde yer almalar,

o Bdlgede III. Havaalan! projesinin ihale siirecinin tamamlanmasi ve Kuzey
Marmara Otoyolu’'nun temelinin atilmis oimasi,

o Parsellerin bir proje bitinliginde degerlendiriimesi durumunda ortaya
gikacak planlama avantajlan,

Olumsuz etkenler:
o Bélgede cok sayida bos parsel olmasi,
o Plansiz sahada yer aliyor olmalan,
o Parsellerin bir kismimin Sazhdere Baraji Koruma Kusad: ve Baklali Deresi
Mutlak Koruma Kusaginda kaliyor olmasi,
o Boblgede altyapinin heniiz eksik olmasi,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu 1.500 m? oldugu beyan edilen tarla igin
165,-TL/m* bedel talep edilmektedir.
ligilisi: 0 532 332 65 03

2. Taginmazlarla aym bélgede konumlu orta ve uzun koruma kusaginda yer alan 400 m?
oldugu beyan edilen tarlanin m® satis degeri 175,-TL'dir.
Ilgilisi: 0 532 520 88 35

3. Tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu orta ve uzun koruma kusadinda yer alan 785 m?
oldudu beyan edilen tarlanin m? satis dederi 160,-TL'dir.
Iigilisi: 0 532 520 88 35

4. Taginmazlarla ayn bélgede konumlu orta koruma kusadinda yer alan 250 m? oldugju
beyan edilen tarlamin m?® satis degeri 150,-TL'dir.
Ilgilisi: 0 532 559 40 96

5. Tasinmazlarla ayn bdlgede konumlu orta koruma kusaginda yer alan 148 m? oldugu
beyan edilen tarlanin m’ satis degeri 169,-TL'dir.
Ilgilisi: 0 532 559 40 96

6. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu kisa ve orta koruma kusaginda yer alan 400 m?2
oldugu beyan edilen tarlanin m® satis dederi 167,-TL'dir.
Ilgilisi: 0 535 874 26 81

7. Tasinmazlarla ayn bdlgede, uzun koruma kusaginda yer alan 388 parseldeki 26.500
m? oldudu beyan edilen tarla hissesi icin 4.770.000 TL talep edilmektedir.
(m? satus fiyati 180,-TL) ilgilisi 0 532 573 93 29

8. Tasinmazlarla ayni bdlgede, uzun koruma kusaginda yer alan 216 parselde konumlu
17.250 m? oldugu beyan edilen tarla hissesi icin 3.260.000 TL talep edilmektedir.
(m? satis fiyati ~ 190,-TL) Iigilisi 0 532 120 08 99

9. Taginmazlarla aym bélgede, uzun koruma kusaginda yer alan 901 parselde konurhs
22.282 m* oldudu beyan edilen tarla hissesi igin 4.250.000 TL talep edilmektedir.
(m? satis fiyati ~ 190,-TL) ilgilisi 0 532 602 17 25

10. Taginmazlarla ayni bdlgede, uzun koruma kusadinda yer alan 308 parselde konumiu
26.500 m” oldudu beyan edilen tarla hissesi icin mv satis fiyati 150,-TL'dir.
Iigilisi 0 532 551 69 26
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Bolgedeki satilik konutlar

1. Bolgede konumlu Tagpinar Evleri blinyesindeki bir blogun zemin katinda yer alan 140
m? briit kullanim alanli, 3+1 daire igin 106.000,-TL talep edilmektedir.
(m* satis dederi ~ 760,-TL) ilgilisi / Century 21 Emin Gayrimenkul: 0 212 886 40 56

2. Bolgede konumlu Taspinar Evleri biinyesindeki bir blogun 5. normal ve cati katinda
yer alan 230 m? briit kullamm alanl, 5+1 dubleks daire icin 195.000,-TL ta'ep
edilmektedir. (m*satis degeri ~ 850,-TL)
Ilgilisi / Century 21 Emin Gayrimenkul: 0 212 886 40 56

3. Bolgede konumlu Hadimkéy Tugrakent Konutlan biinyesindeki bir blogun 7. normal
katinda yer alan 143 m? brit kullamm alanli, 3+1 daire igin 175.000,-TL talep
edilmektedir. (m?satis degeri ~ 1.225,-TL) ilgilisi / Turyap Balarkdy: 0 212 572 05 40

4. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI Konutlari biinyesindeki bir blogun zemin katinda yer
alan 120 m? briit kullanim alanl, 3+1 daire icin 115.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 960,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 535 540 46 61

5. Bolgede konumlu Hadimkdy TOKI Konutlan biinyesindeki bir blogun 3. normal katinda
yer alan 130 m? briit kullanim alanli, 3+1 daire icin 135.000,-TL talep edilmektedir.
(m* satis dederi ~ 1.040,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 538 984 44 00

6. Bolgede konumlu Hadimkdy TOKI Konutlari biinyesindeki bir blogun 4. normal katinda
yer alan 134 m® briit kullanim alanl, 3+1 daire igin 130.000,-TL talep edilmektetit.
(m? satis degeri ~ 970,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 212 659 76 10

7. Bolgede konumlu Hadimkdy Kiptas Konutlan 1. Etap biinyesindeki bir blogun 9.
normal katinda yer alan 75 m? brit kullanim alanh, 2+1 daire igin 68.000,-TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 905,-TL)
Ilgilisi / Bogazici Yénetim A.S.: 0 541 504 34 00

8. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI Konutlar biinyesindeki bir blojun zemin katinda yer
alan 95 m? briit kullanim alanli, 2+1 daire icin 90.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 950,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 530 694 99 55

9. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI Konutlan blinyesindeki bir blogun zemin katinda yer
alan 95 m? briit kullamm alanh, 2+1 daire igin 90.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis dederi ~ 950,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 530 694 99 55

10. Bolgede konumlu Tasoluk TOKI Konutlan biinyesindeki bir blodun 1. normal katinda
yer alan 90 m® briit kullarim alanl, 2+1 daire icin 100.000,-TL talep edilmektedir.
(m?*satis dederi ~ 1.110,-TL) ilgilisi / Glineysu Emlak insaat: 0 212 418 10 19

11.Tagoluk’ta konumlu 2 kath toplam 285 m? briit kullamm alanh, 5+1 villa icin
700.000,-TL talep edilmektedir. (m’satis dederi ~ 2.455,-TL)
Tigilisi / Iliiten Yapi: 0 533 347 35 31
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12.Tasoluk’ta konumlu 3 kath toplam 320 m? briit kullanim alanl, 8+1 villa icin
650.000,-TL talep edilmektedir. Emsal serefiyesi diisiiktiir.
(m* satis degeri ~ 2.030,-TL) Ilgilisi / Altin Emlak: 0 533 723 70 16

13. Hadimkéy'de konumlu 2 kath toplam 160 m® briit kullanim alanl, 4+1 villa icin
540.000,-TL talep edilmektedir. (m* satis dederi ~ 3.375,-TL) Emsal serefiyesi
yiiksektir. Ilgilisi / Ozlem Celik: 0 533 619 81 48

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yvaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu vyéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde clan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akislan) buginkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
onilinde bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirmma
yontemi kullamimistir.

Rapor konusu parsellerin halihazirda 1/5000 ve 1/1000 &lcekli imar plani
kapsaminda kalmamasi nedeniyle degerlemede gelir indirgeme ydntemi sadece bilgi
amach olarak sunulmus olup glvenli tarafta kalinarak kabuller yapilmistir. Maliyet
yaklasimi ise, gelir indirgeme ydnteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin
hesaplanmasinda uygulanmustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim degerleri beliflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyikiik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emiat
pazarlama firmalan ile gériisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamlmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldudu bélgede yapilan incelemelerde piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin konumlarina ve biiyiikliiklerine gére m? satis dederlerinin
150 - 190,-TL arahdinda oldugu gérilmistir. Rapor konusu parsellerin biiyiik bir kismi
emsallerde yer alan gayrimenkullerden gok daha biyiik yiizélgiimlere sahiptirler. Bu
nedenle bu parsellerin satis kabiliyetleri kiigiik yiizdlgiimlere sahip parsellerden daha
dusiktir. Ayrica olas! bir am - satim esnasinda pazarlik paylarinin da olacag gorisiyie
tasinmazlar icin referans m® satis dederinin 100,-TL mertebesinde olacagi géris ve
kanaatindeyiz. Parseller biyikliklerine, kamulastirma durumlarina, dere koruma
kusaginda kalan kisimlarina, havza koruma mesafelerine ve konumlarina gére referans
degere gore kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biydkliikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m?® birim ve toplam pazar de§erleri sayfa 29'da yer alan tabloda
listelenmistir,
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9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN IMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL YAPILASMAYA
UYGUN BIR IMAR FONKSIYONUNA GORE
DEGISMESI DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPITI (BiLGI ICINDIR)

Parsellerin imar durumlaninin bélgedeki genel yapilasmaya uygun bir imar
fonksiyonuna gére degismesi durumunda olusacak dederlerin tespitinde gelir indirgeme
yontemi kullanilmigtir. Raporun bu béliimii sadece bilgi amach olarak

sunulmustur.

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oranmi ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatimin bugiinkii finansal dederi

Varsayimlar ve Kabuller

Parsellerin toplam yiizélciimii 4.797.310,00 m*dir. Parsellerin dederlemesi yapilan
hisselere diisen miktarn 3.630.821,35 m?”dir. Parsellerden 409.037,35 m?si
kamulastinlacak alandir. Bu alan 3.630.821,35 m%den disildigiinde ise
3.221.784,00 m* uygulama yapilabilecek alan kalmaktadir. Projeksiyonda bu yuzdlgimi
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 yapilacagi varsayiimistir. Parsellerin dederlemesy
yapilan hisselerinin kamulastinimasi yapildiktan sonra toplam miktan 3.221.784,00
m?dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise yvaklagk.
1.610.890 m*‘dir.
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- Parsellerin degerlemesi yapilan hisselerinin tiimii igin imar uygulamasi yapildiktan
sonraki toplam net alan ise 1.610.890 m® olarak hesaplanmaktadir.

- Kesintiler sonrasi kalacak net parsellerin de glivenli tarafta kalinarak Konut Alan
lejantina ve Emsal (E): 0,30 yapilasma hakkina sahip olacadi kabulii yapilmistir.
(Meveut ISKI Havza Yénetmeligine gbre; Arnavutkdy 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 esnasind
terklerin kisa ve orta mesafe koruma bandindan yapilacad varsayilarak hesaplamalar
yapilmistir.)

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

- Olast yapilasma hakkina gére emsal alan 1.610.890 m? x 0,30 = 483.270 m®dir.

- Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut projelerinde
toplam ingaat alam emsal ingaat alanina % 30 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani
ise % 15 fazlas) seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani; 483.270 m2 x
1,30 = 628.250 m2, toplam satilabilir insaat alam ise 483.270 m? x 1,15 =
555.760 m? olarak hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederimir
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. Sz konusu projeden farkh
bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger gegersiz
olacaktir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin (zerinde wvarsayilan imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut
projesi geligtirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yvaklasimi yontemi”
kullamilmistur.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Galismalarimizda insaat piyasas
gincel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 628.250 mz2'dir.

- 1Inséd edilecek olan projedeki bloklarin ve villalarin yapr sinifi IV-A olarak kaben
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn 2013 yili m2 birim maliyet listesine gére
yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL'dir.

- Ingaat maliyetlerinin yillar itibariyle % 5 oraninda artacadi kabul edilmistir.
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« Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatimin yillara g6re dadiimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecegdi

varsayillmistir,

2013 2014 2015
insaatin % 20
gergeklesme % 30 % 50
seviyesi

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir. R
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ulasilan dedger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlarinin toplam maliyer
dederi 387.903.632,-TL (~ 387.905.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir alanlarin 2/3'Unlin az katl lilkks apartman tarzi, kalan 1/3'Uniin ise villa olarak
insa edilmesi planlanmistir.
Bu durumda satilabilir alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

VAPL Tk snnuaitin ALAN
(m®)
Konut 370.505
Villa 185.255
TOPLAM 555.760

- Konut ve villa alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacadl varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak konutlarin
ortalama m?® satis degerinin 1.500,-TL, villalarin ise 2.250,-TL mertebesinde olacad
kabul edilmistir.
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m2 bagina satis degerinin 2014 ve 2015 yillan igin yillik % 5 kadar artacad
ongdérilmistiir.

Satislarin Gerceklesme Orani :
Satiglarin yillara gére dadihmlarn asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 % 50 % 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

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

= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satig hasilatinin tamamina sahip olacag: varsayilmistir.

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

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve villa alanlarinin finansal degeri
923.855.151,-TL (~ 923.855.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlan Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinki toplam 923.855.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 387.905.000
GELISTIRILMiS ARSA DEGERIT 535.950.000

Not: Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. Sz konusu projeden
farkhh bir proje uygulanmas: durumunda bu raporda ulasilan deder
gecersiz olacaktr.
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9.2 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerlemesi yapilan hisselere diisen kisimlarinin
toplam arsa degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
367.235.000 535.950.000

Goriilecegi izere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.
Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin glinimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve

projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktiriere
badh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmustir.

Bu goriugten hareketle raporda belirtilen parsellerin degerlemesi yapilan hisselerinin
nihai toplam pazar degeri icin 367.235.000,-TL takdir edilmistir.

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

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan son 3 yil igerisinde herhangi bir rapor
hazirlanmamstir.

A
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlanna (plansiz alan) ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari dederlemesi yapilan
hisselere diisen arsa miktarlarinin toplam pazar dedgeri icin;

367.235.000,-TL (Ugylzaltmisyedimilyonikiyiizotuzbesbin Tiirk Lirasi) kiyret
takdir edilmistir.

(367.235.000,-TL + 1,8704 TL/USD (*) = 196.240.000,-USD)
(367.235.000,-TL + 2,4136 TL/EURO (*) = 152.152.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8704 TL ve 1,-EURO = 2,4136 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 433.337.300,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuat: hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhd portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Mayis 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mayis 2013)

Saygilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gérindsleri

Tasinmazlarnn goriinisleri

Takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Cevre ve Sehircilik Bakanhg yazilan

Bakanlar Kurulu karari

Kesinlesmis kamulastirma mahkeme kararlan

Raporu, hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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