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1. RAPOR BILGILERI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Fabrika

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113
ada, 8 parsel numarali ‘B.A.K. IKI KATLI FABRIKA BINASI' vasifli
tasinmaz

ARSA ALANI 10.187 m?2
KAPALI KULLANIM ALANI 19.836 m?
BINANIN YAPIM YILI/YASI 1998 / 14

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Bina lojistik, depolama ve dagitim merkezi olarak kullaniimakta olup (-2.
ve kismen -1.bodrum katlar), Ust katlar ise burada yer alan lojistik
firmalarinin ofisleri olarak kullaniimaktadir. Binada toplam 2 ayri firma

faaliyet gostermektedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

08.05.2011 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Hadimkdy Sanayi Bélgesi 2. Etap
Uygulama imar Plani kapsaminda E:1.50, Hmax: 3 kat ve kat arasi

yukseklik serbest yapilasma kosullarinda “Sanayi Alani”"nda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Maliyet Yontemi”

YONTEMLERI
0 kullanilmigtir. Nihai deger maliyet yontemi lehine uyumlastirilarak takdir
edilmistir.
DEGERLEME TARIHI 15.11.2012

TAKDIiR EDiLEN SATIS DEGERI

17.700.000 TL (KDV Harigtir)

TAKDIiR EDILEN KiRA DEGERI

130.000 TL/Ay

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKiN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha dnce herhangi

bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI :  HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353
{STANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI ! SAF Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

MUSTERI ADRESI Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. Km. Cecen Sokak

Acibadem/Uskiidar/istanbul

MUSTERI TALEBINiIN : Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113 ada, 8
KAPSAMI VE GETIRILEN parsel numaral ‘B.A.K. iKI KATLI FABRIKA BINASI’ vasifli taginmazin Sermaye
SINIRLAMALAR

Piyasasi Mevzuati kapsaminda giincel satis degerinin tespiti olup herhangi bir

kisitlama getirilmemistir.



http://www.harmonigd.com.tr/
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113
ada, 8 parsel numarali ‘B.A.K. IKI KATLI FABRIKA BINASI”dir. Tasinmaza iliskin ayrintili bilgiler alt

basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

ILCESI :  ARNAVUTKOY

SOKAGI : -

PAFTA NO : F21D13B4D

PARSEL NO : 8

NITELIGI : B.A.K. IKI KATLI FABRIKA BINASI

YEVMIYE NO : 10669

HiISSE ORANI : TAM

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Arnavutkdy Tapu MudirlGgi'nin 15.11.2012 tarihli TAKBIS belgesine gére dederleme konusu taginmaz

lizerinde asadidaki kayitlar bulunmaktadir. (Resmi takyidat yazisi ektedir.)

Serh/Beyan/Irtifak:

- 06.11.2007 tarih 9654 yevmiye ile 13.571.117,2 bedel karsilidinda kira serhi bulunmaktadir. (Yildiz
Holding A.S. Baglama Tarihi: 26.09.2007 - Siire:5 Yil)

- 12.03.2008 tarih 2586 yevmiye ile Finansal Kiralama S6zlesmesi: Beyoglu 3.Noterligi'nin 21.02.2008
tarih 6292 sayill noter sézlesmesi (Saglam Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S., Baslama
tarihi:10.03.2008 — Bitig Tarihi:09.03.2012 — Siire:4 Yil)

- 15.11.2000 tarih 6131 yevmiye ile 99 Yilidi 1-TL'den 99 yillidina Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel

Mdiirligi lehine kira serhi bulunmaktadir.
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3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Arnavutkéy Tapu Miidirliigi'nde yapilan incelemede rapora konu Istanbul 1li, Aravutkdy Ilcesi, Omerli
Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113 ada 8 parsel numarall numarali gayrimenkule iliskin son 3 yillik
dénemde asadida belirtilen malik degisiklikleri gerceklesmistir.

-113 ada, 8 parsel, 26.06.2003 tarih 2871 yevmiye ile Asya Finans Kurumu A.S. adina kayitiiyken,
-27.07.2007 tarih 6548 yevmiye ile Sirat Kargo Lojistik ve Daditim Hizmetleri A.S. adina satis
gerceklesmis ve daha sonra,

-01.08.2007 tarih 6653 yevmiye ile FFK Fon Finansal Kiralama A.S. adina satisi gerceklesmis olup
-13.07.2012 tarih 10669 yevmiye ile Saf Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. adina satis isleminden kayit

edildigi gorilmistir.
3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Degerleme islemine konu olan, Istanbul ili, Arnavutkéy Ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113
ada 8 parsel'de kayith bulunan tasinmaz icin 15.11.2012 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi Imar
Midurligid’'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgilere gére, 08.05.2011 tastik tarihli 1/1000 o6lgekli
Hadimkdy Sanayi Bolgesi 2.Etap Uygulama Imar Plani’nda yer almakta olup séz konusu parsel bu plan
kapsaminda TAKS:0.60, KAKS:1.50, H:Serbest (3 kat) yapilasma kosullarinda ‘“Sanayi Alani’nda”
kalmakta oldugu odgrenilmistir. Parsel Uzerinden demiryolu hatti gegmektedir. (Uygulama sirasinda

DDY’indan goris alinmasi gerekmektedir.)
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3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip _alinmadidi, projesinin _hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu taginmaz icin Arnavutkéy imar Midiirliigii Arsi'nde yapilan incelemelerde, 10.06.2003
tarih 13/16 no ile onayl “Yapi Kullanma izin Belgesi”, 11.09.1998 tarih 992 no ile onayli Yapi Ruhsati”
ve 11.09.1998 tarih ile onayli YMimari Projesi” gorilmdstiir.

Dederleme konusu tasinmaz Yapi Denetim Kanunu“nun yirirliie girdigi 2001 yilindan 6nce insa
edildiginden 4708 sayili Yapi Denetimi hakkinda kanun kapsaminda degildir.

3.6. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme islemine konu olan, Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113
ada 8 parsel'de kayith bulunan tasinmaz icin 15.11.2012 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi Imar
Midirligi’nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgilere gore, 17.04.2007 tastik tarihli 1/1000 olcekli
Hadimkéy Uygulama Imar Plan’nda TAKS:0.50, KAKS:1.00, HMAX: Serbest, yapilasma kosullarinda
VSanayi Alan’'nda” kalmaktayken séz konusu plan Istanbul 9.idare Mahkemesi tarafindan 21.10.2010

tarih ve 2010/1393 sayili karar no ile iptal edilmistir.

Daha sonra bdlge icin 08.05.2011 tastik tarihli 1/1000 6lcekli Hadimkdy Sanayi Boélgesi 2.Etap Uygulama
Imar Plani yapilmis olup séz konusu parsel bu plan kapsaminda TAKS:0.60, KAKS:1.50, H:Serbest (3 kat)

yapllasma kosullarinda “Sanayi Alani'nda” kalmakta oldugu 6grenilmistir.

Dederleme konusu 113 ada 8 parselin evveliyati ile ilgili yapilan arastirmalarda, 2.500 m2 yiiz dlgime
sahip 3 nolu parsel ile 2.594 m2 yiz 6lgime sahip 6 nolu parselin 24.05.1995 tarih 164 sayili enciimen
karari ile 3 ve 6 nolu parseller tevhit edilmis olup 5.094 m2 yiiz dlglime sahip 7 nolu parsel olusmustur.
Daha sonra ise 2.593 m2 yiiz 6lgime sahip 1 parsel, 2.500 m2 y{iz élglime sahip 2 parsel ve 5.094 m?2
yliz 6lcime sahip 7 parsel, 28.02.1996 tarih 70 sayili enclimen karari ile tevhit edilmis ve dederleme

islemine konu olan 10.187 m?2 y{iz élgiime sahip 113 ada 8 parsel olusmustur.

3.7. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfdylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati acisindan da engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadigi kanaatine variimistir.



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul Ili'nin Avrupa Yakasi’'nda yer alan Arnavutkdy Ilcesi, Omerli
Mahallesi sinirlari icinde kalmaktadir. Tasinmaz; Arnavutkdy Ilcesi'ne bagl olmakla beraber Esenyurt ve
Biylikcekmece'ye yakin konumlanmis olup Hadimkdy bolgesi icerisinde yer almaktadir. Baglanti yollari ve
ana arterlere yakin konumda yer alan taginmaz ulasim iliskileri agisindan avantajli durumdadir. S6z
konusu tasinmaza, Hadimkdy yolu (zerinde gecen toplu tasima araclan ile ulasim sadlanabilmektedir.
Tasinmazin yer aldigi bdlgede genel olarak 2 ve 3 katl depolama, lojistik amach kullanilan yapilar ile
fabrikalar bulunmaktadir. Kamusal istifadelerden tam olarak yararlanmakta olup gdzle gortlen bir alt yapi
sorunu bulunmamaktadir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine sahip ailelerin ikametettigi
yerlesim bélgesidir. Taginmazin yakin cevresinde, D-100 Karayolu, Tem, istanbul Hadimkdy Yolu, Haragcci

Hadimkdy Yolu, Aras Kargo ve Riizgar Tirbiinleri 6nemli nirengi noktalaridir.

ng. ®2012 Nl‘:.'TE':.'.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakhiklan

Mesafeler *Uzakliklar (km)
TEM Otoyolu 4.1
D100 Karayolu 12.0
Bodgazigi Kdprisi 35.0
FSM Koprisi 36.0
Atatirk Havalimani 23.0
Sabiha Gokgen Havalimani 62.0

*Mesafeler Google Earth lizerinden &lgdimdistdir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin de§erleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu ‘B.A.K. Iki Katl Fabrika Binasi’ nitelikli gayrimenkul, Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi,
Omerli Mahallesi, F21D13B4D pafta, 113 ada 8 parsel ve iizerinde yer almakta bulunan 147 kapi
numarali Fabrika Binasi'dir. S6z konusu yapinin yer aldigi parsel geometrik olarak bozuk dikdortgen
seklinde, 10.187 m2 yiizdlgiime sahip olup parsel {izerinde, 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal
Kattan olusmakta olan toplam 4 katl fabrika binasi bulunmaktadir. Dederleme konusu tagimazin girisi
cephesi oldugu Hadimkéy Istanbul Yolu iizerinden zemin kattan saglanmaktadir. Dis cephesi, dis cephe

boyasi ile kaplanmistir.

L 'Tmm '.nn R
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Degerleme islemine konu olan 113 ada 8 parsel {izerinde yer alan yapinin, Arnavutkdy Belediyesi imar

Mudirlagi Arsivinde gorilen 11.09.1998 tarih ile onayll mimari projesinde yapilan incelemelere gore,
2.Bodrum Katta; otopark, 2 depo, sidinak, kazan dairesi, 3 ofis, lavabo-wc hacimleri yer almaktadir. Arka
cepheden 2.bodrum kata giris saglanabilmektedir. 1.Bodrum Katta; otopark, 3 adet ofis, hacimleri yer
almakta olup yan cepheden 1.bodrum kata giris saglanabilmektedir. Zemin Katta; imalathane,
showroom, giivenlik odasi, lavabo-wcv’ler, giyinme ve soyunma odalari yer almaktadir. Asma katta ofis
hacimleri bulunmaktadir. Zemin kat girisi ise cephesi oldugu Istanbul Hadimkéy Yolu (zerinden
saglanmaktadir. 1.Normal Katta; imalathane, depo ve ofis hacimleri yer almaktadir. Ara katlar ve asma
katlarda ofis hacimleri, lavabo-wc ve giyinme-soyunma odalar yer almaktadir. Ana gayrimenkul mimari

projesine gore toplam 19.836 m2 kullanim alanina sahiptir.
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Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde, ana yapinin iki ayrn bolim olarak kullanilmakta oldugu
gorilmistir. 1.Bélim; Hadimkdy Istanbul Yolu'na cepheli olup idari Bina olarak kullanimaktadir.
2.B6lim; ana gayrimenkuliin arka cephesine dogru uzanan kisim olan ve idari bélimden sonra ayrilan,

depolama ve lojistik amach kullanilan bolimlerinden olusmaktadir.

Tasinmazin yerinde yapilan detay incelemeler sonucunda, arka cephede bahce kismi (zeri celik
konstriiksiyonlar ile kapatilmis ve depo, yik bosaltma, tir giris/cikisi, ylkleme alani olarak kullanildidu
gorilmuistir. Arka bahgede kullanilan alan yaklasik olarak 800 m2’dir. Ana yapinin idari kisminda yapilan

incelemelerde, cati arasinin kullanima agildi§i ve 1.750 m2 alanin arsiv-depo olarak kullanildigi

goriilmiistiir. Ana gayrimenkul hali hazirda, Ozgiir Lojistik Merkezi tarafindan kullaniimaktadir.

e Ana yapi igerisinde, ofis, hol, koridor zeminleri ve islak hacimler seramik mamiil ile kaplanmigtir.
e Depolama alanlarinda zeminler pvc esasl yer kaplamasina sahiptir.

« Idari béliimde, ofisler birbirlerinden algipan duvarlar ile ayrilmistir.

« Idari béliimde aydinlatma spot isiklar ile saglanmaktadir.

¢ Depolama béliimlerinde aydinlatma asma florasan isiklar ile saglanmaktadir.
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e Merdivenler granit mermer ile kaplanmis olup korkuluklar aliminyum kiipeste olarak adlandirilan

mamdilden imal edilmistir.

« I¢ hacimlerde, klimalar ve havalandirma bacalari yer almaktadir.

e Dis ve i¢ boyalar normal isyeri tipi boyasi kaplanmistir.

e Fabrikada, 6zel giivenlik ve agik otopark yer almaktadir.

e Otoparkinin ve bahgeye giris sahanlidinin zemini karo kilit tag dosemelidir.

e Ana gayrimenkuliin sinirlari beton duvar Uzeri demir dograma parmakliklarla cevrilmek suretiyle

belirlenmistir.

e Giris kapisi elektronik, stirglli kapidir.

Gayimenkuliin Yapisal Ozellikleri:

Yapi Cinsi

Yapi Sinifi

Yapi Nizami

Yapi Yasi

Kat Adeti
Kullanim Alani (m2)
Asansor

Yangin Merdiveni
Su

Elektrik
Dogalgaz
Kanalizasyon
Isitma Sistemi
Otopark

Tesisat

Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri:

Zemin Dosemeleri
Duvar

Tavan

Cati

Malzeme Durumu
Tesisat Durumu
Alt Yapi Durumu

B.A.K.

I11/B

Ayrik/Blok

14 (Yapi Ruhsatina Gore)
4 (2 Bodrum Kat+Zemin Kat+1 Normal Kat)
19.836

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Seramik ve Marley

Plasik Boya ve Normal Boya
Algipan

Celik Konstriiksiyon

Tyi

Tyi

Iyi

10
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Mudirligu (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 74.724.269 kisi olarak belirlenmistir. Tlrkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gére 1.001.281
kisi artmistir. Ntfusun % 50,2’sini erkekler, % 49,8’ini ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda 81 ilden;

56’sinin nufusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.

Toplam nifusun % 76,8’ il ve ilge merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2'si belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) Izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8
ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724'tiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7 olup niifusun yarisi 29,7 yasindan kiiciiktir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 97 kisidir.
Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. Istanbul ilinde bir kilometrekareye 2.622 kisi
diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yizolgimi
buyikligine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 52, yiiz6lgiimi en kiiglik olan Yalova'nin

nifus yodunlugu ise 244'tir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus (50.346.979 kisi), toplam niifusun % 67,4'Uni
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3'0 (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,3'U ise
(5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2011 yili sonuclar)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, &zellikle 2008 yilinin son
geyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Diinya
genelinde o6zellikle Amerika ve birgok Avrupa ilkesinde 2008, 2009 yilinda diisik biiyiime oranlari
gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda gorildigi
gibi negatif bllyiime gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baglamig
diinya piyasalarinda biliyiime oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Nisan 2012'de
yayinladigi tahminlere gére 2012 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 3,5, 2013 yili icin ylzde 4,1

biylmesi 6ngorilmektedir.

2010 2011 2012* 2013*
Diinya 5.3 3.9 3.5 4.1
ABD 3.0 1.7 2.1 2.4
Almanya 3.6 3.1 0.6 1.5
Fransa 1.4 1.7 0.5 1.0
Ingiltere 2.1 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 8.5 4.0 5.0

Bulyiime Oranlari, Kaynak: Dinya Ekonomik Gériinim, Nisan 2012, IMF
* IMF Tahmini
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Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayilan ekonomik ve siyasi krizi olarak goriilmektedir. 2001 krizinden bugtine 11 yil gegmis ve
bu slirecte Tiirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya calisiimis ve diinyada en hizli bliyliyen ekonomiler
arasina girmigstir. Tlrkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek bliyliime hizlarindan birine 2002-2007
déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagh olarak yasanan ekonomik kriz Tlrkiye'de
de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan bagslayarak biliyiime oranlarinin artis hizi diismeye baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif deder almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis, bliyiime orani rekor degeri almistir. 2011 yili 1. ¢eyredinde %11,6
biyilyen Tirkiye'de 2. ceyrek bilyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Nisan 2012'de
yayinladigi tahminlere gore Tirkiye icin blylime orani 2012 yili icin %4, 2013 yili icin %5 olarak
ongdriilmistir. IMF tahminlerine gére ise Tiirkiye’nin GSYIH biiyiime orani beklentisi 2012 yili icin %2.3,
2013 yil igin %3.2 dizeyindedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 5.3
2004 559 033 229 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 233 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9
2011 1294 893 17,8 772 298 5,6 114 874 8,5
2012%* 329 020 14,2 182 743 0,1 27 089 3,2

*2012 birinci dénem verilerine yer verilmistir.

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorii Kisa bir donem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim dinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebinin azaldi§i ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yiinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yiinda ylizde 50 yikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatirimlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma slrecinin

getirisi olarak gayrimenkul sektdriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagi tahmin edilmektedir.
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Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2011 yilinda da bu (lkeler de gelisen llkeler arasinda

yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirlifinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalar, kati dizenlemeler ve ilke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalar ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki blytyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektoriiniin Gmit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla kigclilecegi

tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektorti, 2001 yilinda bankacilik sektériindeki krizin ardindan toparlanma
donemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yoénde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirmlari hiz kazanmistir. 2008 yili itibari
ile Ozellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli finansal
piyasalardaki ¢okusler bu dénemde gayrimenkul sektériini de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektdrde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde
olmalar ve faiz oranlarindaki dislsiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda
canlanma yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanc yatinmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi
sektorler arasinda yer almistir. 2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
gozlemlenmis, ikinci yarisinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki

tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmustdir.

2012 yihinin ilk yarisi icin de global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdirecedi, bu
etkilere badl olarak da Tirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duradan seyredecedi, dederlerde artis
olmayacadi diisiiniilmiis olmasina karsilik TUIK Haziran 2012 verilerine gére Yapi Ruhsati verilen yapilarin

ylzolcimu 6nceki yillara gore artis gostermistir.

2012 yilinin ilk Gg ayinda bir 6nceki yilin ilk ¢ ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapllarin yiizélgimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda artis olurken, bina
sayisinda % 10,1 disls olmustur. 2012 yilinin ilk ¢ ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ylizélgiimia 25
535 954 m2 iken bunun 13.231.070.m2’si (% 51,8) konut, 6 898 781 m2'si (% 27,0) konut disi ve 5 406

103 m2’si (% 21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

| Bir Onceki Yilin Ik
Ug Ayina Gére

Gaostergeler | Degigim Orani (%)
2012 2011 2010 2012 2011
BinaSayisi T yg037| 1gm2 0 22218 o100 237
Yaz3igOm (ue) 25 535 854 21 328 705 24 437 228 197 127
Deger (TL) 17613883751 12079527813 13814 687 701 | 347
Daire sayisi 116 624 111150 128519 | 80/ -135

Not: Her iki yil igin edinilen veriler ilk tg ayr kapsamaktadir.
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= KAMET AMACLI BINALAR

BOTEL V. BINALAR

" OPISUSYERI) BINALARY

B TOPTAN VE PERAKENDE TICARET
SNALARI

& TRASN VE LETIZM BinaLAs

® SANAYI BiNALAR

VE DEPOLAR

€AMU EGLENCE EGITIMHASTANE
VEYA BAKIV CURLLLGLARS BINALARI

KAMET AMACLI BINALAR DISINDAX

SENALAR

Yandaki grafikte 2012 yilinda alinan ruhsat
sayilari incelendiginde ise %85 ile konut
ruhsatlarinin ilk sirayr aldigi izlenmektedir.
Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin
yeni yatinmlara etkisi sinirh kalsa da,
mevcut stoklarin azalmasi yoniinde etkisi
olumlu yénde olmustur. 2008 yili basinda
Tirkiye'de kullandinlan

Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili

toplam  Konut

basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yil basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaglama gozlenmistir.

Merkez Bankasi’nin para politikasi uygulamasindaki dedisiklik (munzam karsiliklarin artiriimasi) ve

BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin yiizde 75’

ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi

maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi

artis  hizinin

yavaslamasina neden olmustur. BDDK Nisan 2012 verilerine gére 2012 yili birinci ve ikinci ceyreginde

kullandirilan konut kredileri toplam 75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu yillar igerisinde kullandirilan toplam

konut kredisinin, toplam krediler icerisindeki pay1 %10.8 ve %10.7'dir.

TUKETICI KREDILERI TOPLAM KREDILER
KONUT
. KREDILERI KONUT KONUT
DONEMLER | oS o MILYAR TL | KREDILERI% | 0\ o | KREDILERI %

PAY PAY
2010 Q2 52.0 108.5 47.9 454.8 9.5
2010 Q3 55.0 116.9 47.0 475.4 11.6
2010 Q4 60.8 129.0 471 525.9 11.6
2011 Q1 65.4 140.5 46.5 564.3 11.6
2011 Q2 70.8 156.2 45.3 620.4 11.4
2011 Q3 72.8 163.0 44.7 661.3 11.0
201104 74.6 168.4 44.3 £82.9 10.9
2012 Q1 75.4 171.7 43.9 699.1 10.8
2012 Q2" 76.1 173.7 438 710.3 107

*BDDK veriler gceyrek dénemin son ayi itibariyle (Nisan 2012)
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5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik &zellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bagliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iLi

Cografi Konum:

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
alir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda  kurulmustur.  Istanbul,
batida Avrupa yakasi ve doduda Asya

yakasi olmak Uzere iki kita izerinde kurulu

tek metropoldir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. Bodazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve

Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gore Tiirkiye niifusunun %
18.2'si Istanbul’da ikamet etmekte olup bu sayi 31.12.2011 tarihi itibari ile Istanbul niifusu 13.624.240
kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.622 kisi/km?2 ile {ilkemizde en fazla oldugu Istanbul ili,

diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina c¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul

gdc almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ic ice disik

yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.
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idari Yapr:

- Istanbul Idari Haritasi —
32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirlige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde ilge Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39a

yukselmistir.

Bu degisiklikle Istanbul’da Eminénii Ilcesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilcesinin sinirlarina katilmis
ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi olusturulmustur.

Boylece Istanbul’un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldiriimistir.
Ekonomik Yapi:

Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doénemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en o©nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Tiirkiye Istatistik Enstitiisii verilerine gére, iretim yéntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili birinci ¢ aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine godre cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %14,2'lik artisla 329.020 Milyon TL olmustur.
TCMB'nin Temmuz 2012 beklenti anketinde cari yil sonu yilik GSYH biylime beklentisi Haziran 2012

1.déneminde ortalama 3.7, 2. déneminde ortalama 3.6 olup, Temmuz ay! 1. D6neminde ortalama 3.6'dir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Sonuglan
Cari Cani Sabit
fiyatlala Gelisme  flyatlula Gellgme fiyatlxla Geligme
GSYH s GSYH heza GSYH o
Dioem  gagyon TL) . Miyon §) * (Milyon TL)
| 287 951 195 182568 3 26 251 119
I 315493 186 201763 166 28021 g1
L] 351 654 188 N335 35 31 087 B4
w 339 755 149 134572 9.1 29515
2011 Yilhk 129489 178 772298 56 1Maan 8.5
2012 | 328020 142 182743 IR 27 089 3
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2012 yilhinin birinci Gg aylik déneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gore sabit fiyatlarla gayri safi yurtigi
hasila %3,2'lik artisla 27.089 Milyon TL olmustur. TCMB verilerine gore 2011‘in son ceyredinde
GSMH'nin  199.032.490" Hizmetler sektériinden saglanirken, hizmetler sektoriiniin yaklasik %17'si
(33.059.161) konut sahipliligi, %6's1 (11.922.241) gayrimenkul kiralamadan olusmaktadir.

m1. Tarim
B 2. Sanayi

3. Hizmetler

e

Kalkinma Bakanlidi verilerine gére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014

déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borclanma gereginin, 2012-2014
donemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve O&zellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda

artmasi beklenmektedir.

Istanbul, ililke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillk Gretimiyle diinyada 8.

sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ik kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabana, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal

bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmustir.

Tirkiye' deki bliyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.
TUIK verilerine gére belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gére vyillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalari adetleri 2008 yilindan bu yana artis gostermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalar sayisi 2011'de 7.066'ya ylikselmistir.

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.066

2011'in ilk tGg ddneminde 3.538 adet insa edilen ticaret binalarinin %81'i (2.887 adet) 6zel, %17'si (589
adet) kamu ve %1 ‘i (62 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili birinci ddneminde Bina Insaati Sektdrii Uretim Endeksi‘nin % 4,7
artarak 98,2'den 102,8’e yiikseldigi, Bina Digi Insaat Sektérii Uretim Endeksi'nin ise % 0,3 azalarak

131,7'den 131,3%e distigiu gézlemlenmistir. Tirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektdriiniin
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kullaniminda olan yapilarin yodun oldugu ve mevcut projelerin varligi géz oniine alindidinda, ticari

binalarin Istanbul’da yogunlastigi gériilmektedir.

5.4.2. ARNAVUTKOY ILCESI

COGRAFI YAPISI

Arnavutkdy  Ilgesi, Istanbul'un  Avrupa
Yakasi'nda yeralmaktadir. ilce, doguda Eyiip,
glineyde Basaksehir, Esenyurt ve
Buylikcekmece, batida Catalca ve kuzeyde
Karadeniz ile cevrilidir. Ilcenin yiizey sekilleri,

dalgall duzlikler, kiiglk tepeler, vadiler,

goller, barajlar, goletler, maden ocaklan,

tarim alanlari, yerlesim birimleri, ormanlik ve

makilik alanlardan olusmaktadir. Ilce topraklari, kuzey ve dodu bélgelerinde tepelik ve dalgal diizlikler,
giiney ve bati bdlgelerinde ise hafif dalgali diizliklerden olusmaktadir. ilcenin kuzey dogusunda
Karadeniz’e kadar uzanan bolgede eski tas, kum ve maden ocaklarinin olusturdugu gdlciikler
yeralmaktadir. Ayrica, ilge sinirlar icinde 3 adet gélet vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz
kiyllar ise Karaburun koyli ve Terkos Goli'niin kuzeyinde genis kumsallar, dier yerlerde ise kum
ocaklari, yarlar ve alcak tepelerden olusmaktadir. Ormanlar, ilgenin giiney dogusunda, kuzeyinde ve
kuzey batisinda yodunlagmaktadir. ilce topraklarinin yaridan fazlasi (%52: 259,4 km2) ormanlik alan
olarak goriinmekte ise de, glinimizde bunun yaklasik yarisi iyi korunmus alanlardan olusmaktadir.
Geriye kalan kismi ise agirlikh olarak makilik, bozuk orman veya orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tir
alanlar ise tanmsal amagh olarak kullaniimakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis
durumdadir. Ilcedeki tarim alanlari “mutlak” ve “marjinal” tarim alanlari olarak iki kisimdan olusmaktadir.
Ilce topraklarinin iicte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?2) tarim alanidir. Bu alanlar, ilgenin giineyinde,
batisinda ve orta kesimlerinde yogunlasmaktadir. Bu bolgeler hafif dalgali diizliikler seklindedir. Ayrica,

ormanlik alanlar arasinda da yer yer tarimsal araziler bulunmaktadir.

TARIHCE

Arnavutkdy adi, Osmanli arsivlerinde ve zamanin haritalarinda 19. yilzyilln ortalarindan itibaren
gegmektedir. Adini, gegmiste burada yasayan Arnavut asilli birinden alan bdlgenin niifus yapisi, 1923
yilinda Tirkiye ile Yunanistan arasinda imzalanan Niifus Mibadelesi Anlasmasl sonrasinda degismistir.
Onceleri, cogunlukla Rumlarin yasadigi bélgeye, miibadele ile birlikte Yunanistann Drama Ili'ndeki

Turkler yerlestirilmistir.

Arnavutkdy sinirlari igindeki Hadimkdy 1969, Arnavutkdy 1987, Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haracgl
ve Tasoluk 1994 yilinda “belde” statisiini kazanmistir. Ancak, ozellikle Arnavutkdy, “belde” statlisini

kazandiktan sonra yogun gog almaya baslamis ve diger beldelerle fiziksel olarak birlesmistir.

18



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

06 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile birlikte 8 farkli belediyeye bagh 32 mahalle,
Catalca ve Gaziosmanpasa ilgelerinin sinirlari icinde bulunan 8 orman kéyii ve Kiiclikcekmece Ilcesi'ne
bagl Samlar Kéyl'niin, Sazlidere Baraj Goli’'niin kuzeyinde kalan kismi, Arnavutkdy Belediyesi adi altinda

birlestirilmistir. Arnavutkdy, 506,52 km?2 yiizélciimii ile Istanbul’'un dérdiincii biiyiik ilgesidir.

Arnavutkdy Ilcesi sinirlari icinde bulunan yerlesim birimlerinin tarihi gecmisi yaklasik bin yil éncesine
kadar uzanmaktadir. Arnavutkdy sinirlari igindeki bilinen en eski yerlesim birimi buglinkii Durusu (Terkos)
semtidir. Durusu Golii kenarina Bizans déneminde insa edilen Trikos Kalesi, Istanbul'un 6én savunma
hatlarindan birini olusturmaktaydi. Zamanla Cenevizliler'in eline gegen kale, 1452 yilinda Fatih Sultan

Mehmet tarafindan fethedilmistir.

Ilce sinirlari icinde bulunan Imrahor (Emir-i ahor) kéyi de, Fatih ddneminden itibaren Osmanli Sarayi'na
atlarin yetistirildigi bir yerdir. Hadimkdy de yine Fatih donemi hadimadalarindan “Hadim Baba“”dan adini
almaktadir. Hadim Baba tarafindan badislanan arazi (zerine kurulan Hadimkoy'e, Ulkenin degisik

yerlerinden getirilen Tirkler yerlestirilmistir.

Karaburun Koy ise Cenevizler doneminden itibaren énemli bir yerlesim alanidir. Kalesi, korunakl limani,
denizden Terkos Golii'ne gecebilme imkaninin bulunmasi gibi sebepler dolayisiyla, uzun yillar 6nemini
korumustur. Ginumizde bir balikgl kdyl olan Karaburun'da biyiik bdlimu yikilmis Ceneviz Kalesi, 1850

yilinda inga edilmis cami ve 1860 yilinda insa edilmis deniz feneri bulunmaktadir.

Ilce sinirlari icinde bulunan Haraggl, ismini eski Osmanli vergi toplama sisteminden almakta olup, Osmanli
Devleti déneminde vergi miiltezimlerinin ikamet ettikleri yerlesim birimidir. Eski adi imberin veya Emberin
olan Bogazkdy hakkindaki en eski tarihi belge ise 1497 tarihli tapu tahrir defterleridir. Bu defterlerdeki
bilgilere gore Bogazkdy, kiiclik bir Rum kdyldir. 1553 tarihli tapu tahrir defterlerinde ise, buranin 2.

Beyazit'a ait vakif arazisi olarak kayitli oldugu gériilmektedir.

NUFUS

Resmi Gazetede 22 Mart 2008 tarihinde yayinlanan Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile birlikte resmen ilce olan Arnavutkdy, Avrupa Yakasi'nin yiizolgimi en
biiylik ilgelerinden biri haline gelmistir. Onceki niifusu 60 bin olan Arnavutkdy'iin ilge olmasiyla birlikte
2012 de aciklanan adrese dayali niifus kayit sayimina gére 198.230'dur. Istanbul’un 39 ilgesi arasinda

nifus itibariyle 31. siradadir.

Sira fice 2012 Yili 2011 Yili Fark

31. Arnavutkoy 198.230 188.011 10.219
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EKONOMI

Arnavutkdy Ilcesi dnemli sanayi tesislerinin bulundugu bir yerlesim bélgesidir. Arnavutkdy Ilcesi sinirlari
icinde, Haziran 2009 itibari ile, 40 farkl is kolunda toplam 108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin
84 tanesi Hadimkdy Bolgesi'nde, 24 tanesi ise Arnavutkdy Bolgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi
galigmaktadir. Bunlarin 6.595i Hadimkdy Bdlgesi'nde, 902’si ise Arnavutkdy Bolgesi'ndedir. Bu veriler,
Hadimkdy Bolgesi‘nin, Ilce’nin sanayi bélgesi konumunda oldugunu gostermektedir. Hadimkéy'iin, bu
niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma acisindan basarili sonuglarin elde edilmesine yol

acacaktir.

Hadimkdy, demiryolu ve otoyol baglantilari dolayisiyla, ulasim acisindan 6nemli avantajlara sahiptir ve
ayrica, Ambarli Limani'na da uzak dedildir. Bunun yani sira, bodlgenin 6énemli bir kisminda yapilasma

yasadi veya sinirlamalar da bulunmamaktadir.

Istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkdy Ilcesi sinirlar icerisinde, Istanbul Ticaret Odasi {yesi
toplam 824 adet ticari miiessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi Arnavutkdy Bolgesi'nde, 381 tanesi

de Hadimkoy Bolgesi'ndedir. Ticari miesseseler, 308 ayri meslek (is) kolunda faaliyet gostermektedir.

Arnavutkéy Ilcesi, zengin tarm ve orman alanlarina sahiptir. Orman alanlari ilce topraklarinin %52’sini
(259,4 km2), tarim alanlar ise %35'ini (176,4 km?2) olusturmaktadir.

Ticedeki mera alanlarinin tespit edilmesi calismalari heniiz tamamlanamamistir. Tasoluk, Haracg ve
Bolluca bélgelerinde bulunan mera alanlarinin biiyiik kismi 4342 sayili Mera Kanunu hikimlerine aykin
olarak yapilan imar uygulamasi sonucu vasif degisikligine ugramistir. Bu alanlar hakkinda tapu iptali

davasi igin gerekli islemler baglatiimistir.

Ilcedeki koylerin 6nemli gecim kaynaklarindan birisi de hayvanciliktir. Genelde siit Uretimine ydnelik
hayvancilik yapilmaktadir. Hayvancilik, blyik ciftliklerden ziyade kuglk aile sirlleri seklinde devam

etmektedir.

DOGAL VE JEOLOJIK YAPI

Arnavutkdy Ilcesi'nin biiyiik cogunludu, jeolojik ve jeofizik
ilkeleri cercevesinde yapilan genel kategorik ayrima gore
3. derece (riski az) deprem bdlgesidir (Harita 2). Ancak
zeminin depreme karsi mukavemetinin 6lcilmesi, lokal
olarak zeminin incelenmesiyle dgrenilebilecektir. Deprem
risk haritalari, sadece deprem dalgalarinin etkisini bolgesel

olarak gostermektedir. Goz ardi edilmemesi gereken

6nemli husus depremin zeminin lokal yapisina gére siddet
kazandidi gercedidir. Yani ayni bolgede yer alan iki ayr mekan, zemin yapisina gére depremi farkl
siddetlerde hissedeceklerdir. Bu agidan bakildiginda, Arnavutkdy'de 6zellikle dere yataklarinin ve heyelan

potansiyeli olan yamaglarin riskli bélgeler oldugu séylenebilir.
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1-Jagls
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Ersplifi B 1 Desece Deg Bolgei
2 Detoce Cep BoOlgeat
3. Degece Degp Dolgmst
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-Harita 2: Istanbul’da Deprem Bélgeleri-

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince yapilan calismalara gére, Terkos Grubu olarak bilinen, Kiiciikcekmece
kiyllarindan baglayarak Blylik¢ekmece Golu kuzeyine kadar genis alanlarda ve Terkos GOll gevresinde
kiyy1 izleyen genisce bir serit ve Karaburun Formasyonu alt birimi olarak bilinen Kilyos ile Yalikdy
arasinda yiizeyler, zayif zemin nitelikli killerin egemenligindedir. Bu nedenle topografya tiimiyle irili-ufakli
donel kayma tiri kitle hareketleriyle gelismistir. Bunun 6rnekleri Karaburun ile Yenikdy arasindaki
yamaglarda goriilmektedir. Bu yamaclar birbiri ile kademeli gelismis dénel-kayma tiiri kitle hareketleriyle
kaplidir. Karaburun Formasyonu’nun delta istifinden olusan en (st komdirlli fasiyesinde bu tir
deformasyonlar cok yaygindir. Bu kesimlerin yapilasmaya acilmasi, yapi tiplerinin ve 6zelliklerinin cok iyi
secilmesi, ancak 1-2 kath ve seyrek yapilara misaade edilmesi 6nemle tavsiye edilmektedir. Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik'e gore, deprem bélgelerinde kabul edilen hesap
ivmeleri, 1. derece icin 0.4g, 2. derece icin 0.3g, 3. derece icin 0.2g, 4. derece icin 0.1g olarak

alinmalidir. 5. derece icin deprem hesabi yapmak zorunlu dedildir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

Arnavutkoy'lin ilce olmasi ile birlikte diger ilce ve anadolunun bircok ilinden hizla go¢ almaya baslamistir.
Bolgede yapilacak olan Havalimani, cgesitli dlgeklere sahip sanayi isletmeleri olmasi ayrica tarim ve
hayvanciligin da bdlgede yapiliyor olmasi gog alarak niifusunun artmasinda en énemli etkenler arasinda
gosterilmektedir. Bolgedeki niifusun homojen olmayip anadolunun cesitli bélgelerinden gelen degisik
kiltiirlere ve sosyal yapiya sahip ailelerin yerlesim gosterdigi bilinmektedir. Arnavutkdy ilcesi sosyal ve
ekonomik olarak genelde orta gelir seviyesine sahip ailelerin ikametettigi yerlesim birimidir. Hadimkdy ve
cevresinde her gegen yil artan isletme sayisi bélgenin ekonomik olarak hayvancilik ve tarimdan sanayiye

déntisimiind hizlandirmaktadir.
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MEVCUT FONKSiYONEL DAGILIM

Arnavutkdy Ilcesi, alan itibari ile Istanbul'un 4. biiyiik ilgesidir. Sehrin yodun niifuslu bélgelerinden uzak,
diger metropol ilcelere (Silivri, Catalca ve Sile “metropol ilce” niteligini heniiz tam olarak kazanmamistir)
oranla daha az nifuslu, genis ormanlik alanlar, tarima uygun verimli topraklar, golleri, barajlar,
goletleri, uzun sahil seridi ve biiyiik 6lciide korunmus dogasi ile bir cok avantaja sahiptir. Istanbul il
Cevre Diizeni Plani ile 6zel bir konum ve fonksiyon yiiklenen ilce, gelecedin istanbul'unda ézgiin bir
konum elde edebilecek potansiyele sahiptir. Bu potansiyelin etkili bir sekilde degerlendirilmesi iin Ilce’'nin
cesitli alanlarda sahip oldugu kapasitenin gelistiriimesi ve verimli bir sekilde kullanilmasi gereklidir. Bu
baglamda, kentsel gelisimin siirdirdlebilir hale getirilmesi igin gerekli olan agsamalar sdyle belirlenmistir:

1. Mekansal Gelisimi Gerceklestirmek

2. Toplumsal Gelisime Katki Saglamak

3. Ekonomik Gelisi Desteklemek
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6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeder
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya dédenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve

saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel acidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar DisiI Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir {riin, hizmet veya mal ile iligskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gdére mulkiin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilagtirma yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deer tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini sadlayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asin 6lclide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mlkler icin amortismani da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

D3

> GUGCLU YANLAR

Gayrimenkuliin 6zellikle son yillarda hizli gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

Gayrimenkulln kentin ana arterlerine yakin ve erisilebilirliginin yliksek olmasi,

Iskanl olmasi.

X3

8

ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin bulundugu boélgede alternatif arsa ve arazilerin coklugu.
< FIRSATLAR

e Gayrimenkulin yer aldigi bolgeye yapilan ulasim yatirnmlari,

e Arnavutkdy ilgesi'ne yapilmasi planlanan Havalimaninin bolgedeki arsa ve arazi dederleri (izerinde

yapacadi olumlu beklentiler.

e

% TEHDITLER
e Bolgede, ikinciel fabrika, depo isyerleri ile arsa ve arazilerin sayisinin coklugu.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkan fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin depolama ve
lojistik amagh bir bdlge olmasi, imar planlarinin sanayi ve depolama yapmaya izin vermesi, ulagim
arterlerine yakinligi ve cevresel etkiler géz dniine alinarak en etkin ve verimli kullaniminin Mer’i imar
Plani fonksiyonuna uygun olarak mevcut durumu ile uyumlu olacak sekilde “Fabrika, depo, lojistik”

amaglh kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanimi olarak belirlenmistir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Dederleme calismasinda; Emsal Karsilastirma Analizi ve Maliyet Analizi Yontemleri kullaniimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degderlemeye konu olan tasinmazin yer aldigi bolgede, tasinmaza emsal teskil edecedi diistiniilen, benzer

niteliklere sahip satilmis ve ya pazarda yer alan arsa, arazi, fabrika ve depolar incelenmistir.

7.3.1.1. Arsa Piyasasi Analizi

1. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bdlgede, ayni imara sahip, caddeye cepheli
oldugu Ogrenilen 13.000 m2 arsa icin 5.850.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
ogrenilmistir. Kaynak: Livane Emlak: 0532 5111189 (~450-USD/m?2)

2. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, caddeye gore arka cephede yer
aldi§i 6drenilen 4.018 m2 arsa igin 1.210.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
ogrenilmistir. Kaynak: Turyap Hadimkdy: 0533 2931723 (~302-USD/m?2)

3.Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, caddeye goére arka cephede yer
aldi§i 6drenilen 3.000 m2 arsa igin 1.000.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
odrenilmistir. Kaynak: Turyap Bahgesehir: 0537 367 7070 (~334-USD/m?2)

4. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bdlgede, caddeye gore arka cephede yer
aldidi 6grenilen 20.000 m2 arsa igin 7.000.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
ogrenilmistir. Kaynak: Wec Cagdas Emlak: 0533 3738683 (~350-USD/m2)

5. Emlak firmasindan alinan bilgilere gdre, tasinmaz ile ayni bdlgede, caddeye gore arka cephede yer
aldi§i 6drenilen 4.500 m2 arsa igin 1.800.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
odrenilmistir. Kaynak: Merve Emlak: 0532 7664135 (~400-USD/m2)

6. Emlak firmasindan alinan bilgilere goére, tasinmaz ile ayni bélgede, caddeye gére arka cephede yer
aldi§i 6drenilen 5.000 m2 arsa igin 1.750.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi
6drenilmistir. Kaynak: Emin Gayrimenkul: 0532 3246272 (~350-USD/m?2)
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Tablo-1 Pazarda yer alan satilik arsalar

Konum Ars(.; I-:I)anl Satlsulzla)ﬁeri, Sal::lSleji?zeri
Caddeye Cephe 13.000 5.850.000 450
Caddeye Arka Cephede 4.018 1.210.000 302
Caddeye Arka Cephede 3.000 1.000.000 334
Caddeye Arka Cephede 20.000 7.000.000 350
Caddeye Arka Cephede 4.500 1.800.000 400
Caddeye Arka Cephede 5.000 1.750.000 350

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede, satisa sunulan benzer arsalar Uzerinde yapilan
incelemelerde, caddeye arka cephede yer alan miilklerin birim dederinin 250-300-USD/m?2 oldudu ve
caddeye cephesi olan arsalar icin ise birim degerin 350-400-USD/m2 oldugu 6grenilmistir. Tablo 1'de yer
alan emsal miilkler igin istenen fiyatlar analiz edilerek konu tasinmazin arsa dederi 360-USD/m?2 olarak

takdir edilmistir.
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7.3.1.2. Fabrika/Depo Piyasasi Analizi

1. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 26.400 m2 bina
icin 16.000.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi 6grenilmistir. Kaynak: Ada Emlak: 0536
8821603 (~607-USD/m?2)

2. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 22.000 m2 bina
icin 14.000.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir.  Kaynak: Creative
Gayrimenkul: 0532 6272654 (~636-USD/m2)

3. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bélgede, oldugu 6grenilen 9.000 m2 bina icin
3.500.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Topkapi Emlak: 0532
2970459 (~389-USD/m2)

4. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tagsinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 7.450 m2 bina igin
4.000.000-USD istenmekte oldudu ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Emka Emlak: 0532
2117291 (~537-USD/m?2)

5. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 13.850 m?2 bina
icin 6.550.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecegi 6grenilmistir. Kaynak: Plan Gayrimenkul:
0533 2141610 (~473-USD/m?2)

6. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 17.000 m2 bina

icin  11.000.000-USD istenmekte oldugu ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Eskidji
Balmumcu: 0535 9283636 (~647-USD/m2)
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Tablo-2 Pazarda yer alan satilik fabrikalar

Konum Fabr(il:Z;\lam SatlsUI;(Ie)ﬁeri, SaJ:SsDD/(:?zeri
Caddeye yakin konumda 26.400 16.000.000 607
Caddeye yakin konumda 22.000 14.000.000 636
Caddeye yakin konumda 9.000 3.500.000 389
Caddeye yakin konumda 7.450 4.000.000 537
Caddeye yakin konumda 13.850 6.550.000 473
Caddeye yakin konumda 17.000 11.000.000 647

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, satisa sunulan benzer fabrikalar (izerinde yapilan
incelemelerde, konu miilklerin ana cadde cepheli ve yakin konumda olmalarina gére degisiklik gosterdigi
gorilmustir. Tablo 2'de yer alan emsal mdlkler icin talep edilen fiyatlar analiz edilerek konu muilkin

metrekare birim degeri 540-USD/m?2 olarak takdir edilmistir.
Tasinmazin dederi: 19.836 m2 x 540-USD= 10.711.440-USD (19.175.620TL) olarak hesaplanmistir.

7.3.2, Maliyet Olusumlar Analizi

Dederleme konusu tasinmaz icin maliyet olusumlari yontemi kullaniimistir.

Bu yontem ile 19.836 m2 fabrika binasinin degerinin hesabi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, III/B grubu
yaklasik metrekare birim maliyeti(560 TL/m2-310 USD/m2) kullanilarak (amortisman orani, %15 olarak

dikkate alinmistir.) yapilmistir.

Arsa Degeri; 10.187 m2 x 365-USD/m2= 3.718.255-USD

Bina Degeri; 19.836 m2 x 310 USD/m2 x 0,85 =6.149.160 USD

Toplam Deger: 3.718.255 USD + 6.149.160 USD =9.867.415 USD (17.664.646 TL)

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayri yéntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu

ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.
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7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

1. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bdlgede, oldugu dgrenilen 22.000 m2 bina
icin 14.000.000-USD istenmekte oldugu, 85.000-USD bedel ile kirallk olup ve pazarlik yapilabilecedi
ogrenilmistir. Kaynak:Creative Gayrimenkul: 0532 6272654 (~636-USD/m2, 3,86 USD/m2/Ay, Ro=0,072)

2. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 12.500 m2 bina
icin 6.000.000-USD istenmekte oldugu ve 60.000-TL bedel ile kirallk olup pazarlik yapilabilecedi
ogrenilmistir. Kaynak: FNA Gayimenkul: 0532 5079522 (~389-USD/mz2, 2,67 USD/m2/Ay, Ro=0,066)

3. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 17.000 m2 bina
icin 11.000.000-USD istenmekte oldudu, 75.000-USD bedel ile kirallk olup ve pazarlik yapilabilecedi
ogrenilmistir. Kaynak: Eskidji Balmumcu: 0535 9283636 (~647-USD/m2, 4,41 USD/m2/Ay, Ro=0,082)

4. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bélgede, oldugu 6grenilen 15.500 m?2 bina
74.500-USD bedel ile kiralik olup ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Net Gayrimenkul: 0533
5440340 (4,80 USD/m2/Ay)

5. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 1.500 m2 bina
10.000-TL (5.600-USD) bedel ile kirallk olup ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Net
Gayrimenkul: 0533 5440340 (3,73 USD/m2/Ay)

5. Emlak firmasindan alinan bilgilere gore, tasinmaz ile ayni bolgede, oldugu 6grenilen 6.200 m2 bina

50.000-TL (~28.000-USD) bedel ile kiralik olup ve pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. Kaynak: Konak
Gayrimenkul: 0530 2648844 (4,51 USD/m2/Ay)
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Tablo-3 Pazarda yer alan kiralik fabrikalar

Fabrika Alani Satis Degeri, Kira Degeri  Kira Degeri

Konum (m2) USD USD USD/m? Ro
Caddeye Arka Cephede 22.000 14.000.000 85.000 3,86 0,061
Caddeye Arka Cephede 12.500 6.000.000 34.000 2,72 0,056
Caddeye Arka Cephede 17.000 11.000.000 75.000 4,41 0,068
Caddeye Arka Cephede 15.500 74.500 4,97 0,048
Caddeye Arka Cephede 1.500 5.600 3,73
Caddeye Arka Cephede 6.200 28.000 3,58

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede, alan kiralik miilkler icin metrekare birim degerinin
3,50-4-USD seviyelerinde oldugu belirlenmistir. Konu tasinmazin birim kira degeri 6,50 TL/m2 olarak

takdir edilmistir.

Kira Degeri: 19.836 m2 x 6,50 = 128.934 TL olarak hesaplanmis, konu tasinmazin 130.000 TL/Ay bedelle

kiralanabilecegi kanaatine variimistir.

Ancak bolgede tutarli bir kapitalizasyon orani elde edilemediginden bu yontem dederlemede

kullanilmamigtir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

S6z konusu tasinmazin dederlenmesi asamasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.

8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu parseller icin Emsal Karsilastirma, Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri ile hesaplanan
degerler Maliyet Analizi ile ulasilan sonucun Pazar dederine daha yakin oldugu kanaatine varilarak Maliyet

Analizi ile ulagilan sonug lehinde uyumlastiriimis olup asagidaki tabloda verilmistir.

= s : ULASILAN DEGERLER, UYUMLASTIRILMIS
DEGERLEME YONTEMLERI TL DEGER, TL
Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi 19.175.620
17.700.000
Maliyet Yontemi Analizi 17.664.646

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goris

Dederlemesi yapilan gayrimenkul; yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmisoldugu ve yasal

prosediirii tamamladigi goérilmistiir.
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8.4. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goris

Konu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoyiine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

9. SONUC
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede kendisi ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis,

ulasim iliskileri ve cevre yapilanmalari dikkate alinarak sonuc degere ulasiimistir.

Nihai Deger Tablosu

. PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
KONU GAYRIMENKUL KDV HARIC (TL) % 18 KDV DAHIL (TL)
113 ADA 8 PARSEL . 17.700.000 20.886.000

Sonug olarak;

v' 113 ada 8 parselin Pazar Degeri 17.12.2013 tarihi itibari ile 17.700.000 TL
(OnyedimilyonyediyiizbinTiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

1 USD = 1,7902-T1, Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV KARIC dederlerdir.

. e Bedri 0ZDEMIR
*DIDEM OZTURK

; Z S Isletme
Y.Harita Miihendisi SPK LISANS NO: 402084
/ DEGERLEME UZMANI

%3\ »Aﬂ\ \ \_;/'4‘(_ A \“ : \‘
Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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*Rapor fle ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardima olmustur.
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