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1. RAPOR BiLGILERi
1.1 RAPOR TARIHi, NUMARASI ve TURU
1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
1.3 DEGERLEME TARIHi
1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
1.5 RAPORUN, TEBLIGIN 1 iNCi MADDESININ iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN ACIKLAMA
1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BIRiMi
1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BIiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESI VE SIRKET BiLGILERI
2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR
2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILIK KOSULLARI
2.5.1 PAZAR
2.5.2 PAZAR DEGERI
2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI VE iSiN KAPSAMI

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BILGILERI

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UC YILINDAKI MULKIYET VE DIGER HUKUKIi DEGISIKLIKLER (IMAR DURUMU, KAMULASTIRMA

iSLEMLERI, VB.)

3.1.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT  (DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLER| CERGCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP
ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

3.2 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN YAPILANMA / iIMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR YASAL iZINLER VE
BELGELER

3.2.1 iLGiLi BELEDIYENIN iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AIiT iSLEM DOSYASINDA YAPILAN
iNCELEMELER

3.2.2 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGi HAKKINDA
GORUS

3.2.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR
AGIKLAMALAR

3.2.4DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAP| DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILi OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

3.2.5 EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

3.2.6 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI
INSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKiN BIiLGILER

3.2.7 VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BILGi
3.3.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR
3.4.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1 GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI

3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iC MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER VE FiziKi OZELLIKLER

5.

6.

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

4.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

4.3 DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

4.5 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

4.6 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLER| VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

4.7 VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLiSKiN

BILGILER

4.8 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESI KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

4.9 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLA HANGI AMAGLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE
UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA
BILGI

4.10 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

4.11 DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

5.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR (UYGULANDIYSA)

5.1.1 PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA
NEDENI

5.1.2 FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

5.1.3 KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKi HARITALARINDAN CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE
YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

5.1.4 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLISKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.1.5 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM HESAPLAMALARI iCERECEK SEKILDE)

5.2 MALIYET YAKLASIM iLE ULASILAN SONUCLAR (UYGULANDIYSA)

5.2.1 MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA
NEDENI

5.2.2 ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER, YAPILAN
DIGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

5.2.3 YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER
VARSAYIMLAR

5.2.4 MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM HESAPLAMALARI iCERECEK SEKILDE)

5.3 GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR (UYGULANDIYSA)

5.3.1 GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

5.3.2 NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN
DIGER VARSAYIMLAR

5.3.3 INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN AYRINTILI AGIKLAMA VE GEREKCELER

5.3.4 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM HESAPLAMALARI iCERECEK SEKILDE)

5.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSiNiN GEREKTIRMESI HALINDE)

5.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

5.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

5.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

5.4.4 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

5.4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

5.4.6 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZLERININ UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI

6.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKCELERI

6.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE ~ BELGELERIN
TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

6.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERiINi DOGRUDAN VE ONEMLI
OLCUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA
BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

6.5 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GEGMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE
GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGi

6.6 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGUDAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC
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HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLAN iGiN 1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA iLiSKiN ESASLAR TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCiN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL YATIRIM
FONLARINA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGI”NIN iLGiLi MADDELERI KAPSAMINDA VE iLGiLi MADDELERE ATIF YAPMAK SURETIYLE
DEGERLENDIRME YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.)

7. SONUGC BOLUMU

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI ( TL BAZINDA PESIN SATIS FiYATI)

7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISIi HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISIi TUTARININ DA EKLENEREK
TOPLAM DEGERE ULASILMASI

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHIi iTIBARIYLE BiTiRILMiS OLMASI VARSAYIMI
iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIHI iTiBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERi DAHIL TURK
LiIRASI UZERINDEN DEGERININ TAKDIR EDILMESI

8. EKLER
8.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiIN FOTOGRAF, GRAFIK, PLAN, PROJE, RUHSAT TAPU ORNEGI VE BENZER| BiLGi VE
BELGELER
8.2 GAYRIMENKULE iLiSKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAAD| SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI,
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI
8.3 RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERINiN
ORNEKLER| VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VERILEN MESLEKi TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI
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BOLUM 1- RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi, NUMARASI VE TURU
Rapor Tarihi: 31.12.2019, Rapor No: KD-SPK 2019-0007

Rapor Tirii: Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor
*is bu rapor SPK Kurumsal Yatinmcilar Dairesi Baskanhgi’nin 12.05.2020 tarih ve 12233903-340.15-E.5015 sayili
yazisina isitinaden tarafimiza teblig tarihi olan 22.05.2020°den 3 is glinii iginde revize edilerek 28.05.2020 tarihinde

Avrasya GYO A.S.” ye teslim edilmistir.

1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Melih BULUC — SPK Lisans No: 401724

Sorumlu Degerleme Uzmani: Berat Deniz OZTURK — SPK Lisans No: 401154

1.3 DEGERLEME TARIiHi

Degerleme calismalari bitis tarihi (18.12.2019) saha c¢alismalari, ¢evre arastirmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin yapildigi ve degerin
olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler gz dniinde bulundurularak ve gerekli gozden gecirmeler
yapilarak 31.12.2019 tarihinde tamamlanmustir.

1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 17.01.2019 tarihli ve 2019/002 SPK numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.5 RAPORUN, TEBLiGiN 1 iNCi MADDESININ iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, 30.08.2019 tarih ve 3074 sayili Resmi gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

Seri IlI-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig’'in 1. Maddesi 2. fikrasi dogrultusunda Sermaye Piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti
kapsaminda, toplam 90 sayfa, 4 (dort) niisha ve Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BiRiMi
Degerlemede kullanilan para birimi Tirk Lirasidir.

1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Degerleme R N Hazirlayan Kira Degeri Aylik Pazar Degeri
apor No
Tarihi P Uzmanlar (KDV Harig) (KDV Harig)
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ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN

TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESIi VE SiRKET BiLGILERI
KUZEY KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27.01.2016 tarih, 01491 numarali ana
sdzlesme ile Bahcelievler Mahallesi istiklal Caddesi Baran Apt. No:242/6 ilkadim, SAMSUN adresinde
390.000.00- Tirk Lirasi sermaye ile ekspertiz ve degerleme hizmetleri vermek amaci ile kurulmus olup,
sirketin kurulusu ve sirket ana s6zlesmesi 03.02.2016 tarih, 9003 numaral Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde
ilan edilmisgtir.

Sirketimiz, Kuzey Yildizi Mahallesi, 100. Yil Bulvari Baran Plaza A Blok No: 38/45 Canik, SAMSUN adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0362 238 20 20 E-Mail: info@kuzeygd.com.tr

2.2 MUSTERIi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILER

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Turk Ticaret kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimleri ¢ercevesinde Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, 01.03.1996 tarihinde tescil ve 06.03.1996 tarihinde 3391 sayih
Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulan Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S. 'nin
gayrimenkul yatirnm ortakhigina dénismesi suretiyle kurulmustur. Sirket’in g¢ikarilmis sermayesi, tamami
ddenmis 72.000.000,00 TL (Yetmis iki Milyon Tuirk Lirasi)-Tirk Lirasi’dir.

Sirketin Merkez Adresi Bilyiikdere Cad. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent, Sisli, ISTANBUL “dur.
Telefon: +90 (212) 344 12 88, Faks: +90 (212) 344 12 86 E-Mail: info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikh olarak imzalanmis 17.01.2019

tarihli, 2019/002 SPK numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu olup, istanbul ili, Arnavutkéy ilcesi, Deliyunus Kéyi, Tirkmen Mezarligi
mevkiinde 261 parselde “Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katli Betonarme is Yeri ve Arsasi” ve 944 parselde
“iki Kath ve Ug Kath iki Kargir isyeri ve Arsa” vasifli tasinmazlarin adil piyasa (Pazar) degeri ve Pazar kirasi
calismasidir. Degerleme galismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR
Bu degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde hazirlanmistir. Raporda
gorev alan degerleme uzmanlari bu standartlara goére tim &nemli girdilerin uygunlugunu
degerlendirecek, varsa tim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak degerleme uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini sinirlayacak
baska etkenler bulunmamaktadir.
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Degerleme Uzmani konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz olup, degerlemesi
yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, s6z konusu gayrimenkulii ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerleme ahlaki kural ve
performans standartlarina gore gerceklesmis olup, raporda belirtilen kisiler haricinde bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmamustir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz, onyargisiz, profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir. Uzman, ¢alisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden dolayi sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami disinda
kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki
bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik
ortam varsayimi (zerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi miimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki
gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILiIK KOSULLARI
Bu rapor misterinin talebi lzerine yukarida belirtilen varlklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri) tespitine
yonelik hazirlanmustir.

2.5.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz
bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli
faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle Pazar, degerlenen varligin veya yukimlaligin
degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil olmak lizere bu
pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir Pazar anlamina gelmektedir.
Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
diists ve ylkselisler veya Pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar katilimcilari bu
aksakliklara tepki verdiklerinden, bir Pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan duizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme
tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.5.2 PAZAR DEGERI:

Bu rapor miisterinin talebi izerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri)
tespitine yonelik hazirlanmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gortlen
tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
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“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir Pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda Pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

"El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, dnceden belirlenmis
bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, Pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;
“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve Pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

“Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut Pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi
ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut Pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat
her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, Pazar sartlarinda
elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu
kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yilkseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde Pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir stire olmayip, varligin
tlrine ve Pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida Pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gergeklesmelidir,

“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde
kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari
varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla
Pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

Pazar kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
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kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir. Bu degerleme
¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

v

v

- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglidr.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayima dayal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI VE KAPSAMI

Bu rapor; istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Koy, Tiirkmen Mezarligi mevkiinde 261 parselde “Bes
Adet Bir Katl Bir Adet iki Katli Betonarme is Yeri ve Arsasi” ve 944 parselde “iki Katli ve Ug Katli iki Kargir
isyeri ve Arsa” vasifli tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden toplam Pazar degeri ve Pazar kirasinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi

0 ADA 261 PARSEL
iLi : | ISTANBUL
iLCESI : | ARNAVUTKOY
MAHALLESI -
KOYU : | DELIYUNUS KOYU
SOKAGI -
MEVKii : | TORKMEN MEZARLIGI
SINIRI s -
PAFTA NO 11
ADA NO s -
PARSEL NO :]261
KAT NO s -
B.B. NO tl-
BLOK NO -
YUzOLCUMU :111.534,42 m?
A.G. NiTELIGi : | BES ADET BIR KATLI BiR ADET iKi KATLI BETONARME i$ YERI VE ARSASI
B.B. NiTELiGi -
ARSA PAYI 2 1/1
CiLT/SAYFA NO :|3/261
TASINMAZ ID : | 18902027
TARIH/YEVMIYE NO |: [09.04.2014 /7533
TAPU TURU : | CINS TAHSISLI
MALIK : | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi (TAM)
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0 ADA / 944 PARSEL
iLi ISTANBUL
iLCESI ARNAVUTKOY
MAHALLESI -
KOYU DELIYUNUS KOYU
SOKAGI -
MEVKii : | TURKMEN
SINIRI -
PAFTA NO i1
ADA NO -
PARSEL NO : | 944
KAT NO -
B.B.NO -
BLOK NO -
YUzOLCUMU :117.227,00 m?
A.G. NITELIGI : | iKI KATLI VE UG KATLI iKi KARGIR ISYERI VE ARSA
B.B. NiTELIiGi -
ARSA PAYI 2 1/1
CiLT/SAYFA NO : | 10/944
TASINMAZ ID : 118982731
TARIH/YEVMIYE NO |: | 09.04.2014 / 7533
TAPU TURU : | CINS TAHSISLI
MALIK : | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi (TAM)

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU
Degerlemesi talep edilen taginmazin tarafimiza génderilen tapu bilgileri ile Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi
TAKBIS Gzerinden 09.12.2019 tarihinde saat 18.43'te alinan giincel tapu kayit belgesi uyumludur.

3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BILGILERi

0 ADA 261 PARSEL

09.12.2019 tarihinde saat 18.43’te Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigii TAKBIS (izerinden alinan tapu kayit
suretine gore; degerleme konusu tasinmazin tamami 09.04.2014 tarih, 7533 yevmiye numarasi ile “AVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" adina kayith olup tizerindeki takyidat kayitlari asagida
bulunmaktadir.

Rehinler Boliimii: Sekerbank T.A.S. lehine 3.000.000-TL bedelli %40 degisken faiz oranli 1.derece ipotek
kaydi. (Arnavutkdéy TM ipotek Tesisi Tarih - Yev: 17.04.2014 / 8216)

Serhler Boliimii: 109,30 m¥lik kisim Gzerinde 99 yilligi 1 TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. (Catalca TM Kira
Serhinin Tesisi Tarih - Yev: 26.04.2000 / 2107) Aciklama: Yukaridaki serh parsellerin tizerinden gegen yiiksek
gerilim hattiile ilgili zorunlu olarak tesis edilmis olup tasarrufu ve degeri etkileyecek nitelikte olmadigi
distnulmektedir.

irtifak Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Alan Diizeltmesi Yapilacaktir (Catalca TM Diger Beyanlarin Tesisi Tarih - Yev: 24.03.1999 /
1113) Agiklama: Yukaridaki beyan 20 yillik olup parselin ifraz tarihi ve imar plani onay tarihi 6ncesinde
Catalca Tapu MudirlGgi tarafindan tesis edilmistir. Tapu Mudirligi ve Belediye imar servisi beyan ile ilgili
net bir actklama yapamamakta olup genel goris bu beyanin gecerliligini yitirdigi yoniindedir.
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0 ADA 944 PARSEL

10.12.2019 tarihinde saat 09.53’te Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS {izerinden alinan tapu kayit
suretine gore; tasinmazin tamami 09.04.2014 tarih, 7533 yevmiye numarasi ile “AVRASYA GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" adina kayitli olup tzerindeki takyidat kayitlari asagida bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii: Sekerbank T.A.S. lehine 390.000-TL bedelli %40 degisken faiz oranli 1.derece ipotek kaydi.
(Arnavutkdéy TM ipotek Tesisi Tarih - Yev: 17.04.2014 / 8217)

Serhler Boliimii: 19,73 m?lik kisim Gzerinde 99 yillig1 1 TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. (Catalca TM Kira
Serhinin Tesisi Tarih - Yev: 26.04.2000 / 2107) Acgiklama: Parsellerin Gzerinden gegen yiiksek gerilim hatti ile
ilgili zorunlu olarak tesis edilmis olup tasarrufu ve degeri etkileyecek nitelikte olmadigi dislintilmektedir.
irtifak Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UG YILINDAKi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGIiSiKLIKLER (iIMAR
DURUMU, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

Gayrimenkullerin tamami Galip OZTURK adina kayith iken, satis islemiyle 09.04.2014 tarih, 7533 yevmiye
numarasi ile “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” adina tescil edilmis olup;
milkiyet durumunda son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

18.12.2019 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi imar isleri Midirligi'nden edinilen bilgiye gore; tasinmazin
konumlu oldugu parsel 25.11.2011 onay tarihli 1/1000 &lgekli Arnavutkdy Deliyunus Mevkii Uygulama imar
Planina isabet etmektedir. imar durumunda son 3 yil icinde tasinmazi etkileyen herhangi bir degisiklik
olmamistir.

3.1.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN BIiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKi GORUS

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS tizerinden 10.12.2019 tarihinde, saat 10.05 de alinan degerleme
konusu taginmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; taginmazin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin birbiriyle uyumlu olmasi ve {izerinde engel teskil edecek takyidat bulunmamasi dikkate
alinarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri
cercevesinde engel bulunmadigi diistiniimektedir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi tasinmazin gyo portféyiine alinmasindan sonraki bir
tarihe tekabiil etmektedir. ipotek hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’den alinan 27.12.2019 tarihli ekli yazi ile
56z konusu ipotedin dederleme konusu istanbul ili, Arnavutkéy ilcesi, Deliyunus kéyii, 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi icin
kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir. Bu hususlar ¢ergevesinde degerleme konusu tasinmaz malin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir

3.2 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN YAPILANMA / iMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR
YASAL iZiNLER VE BELGELER

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Arnavutkdy Belediyesi imar
Mudurliginde mevcut imar paftasi, Arnavutkdy Kadastro Midirligi’nde kadastro paftasi ve (Tapu Kadastro
Genel Mudurliigu Cografi Bilgi Sistemi) TKGM-CBS (izerinden kontrol edilmistir. Degerleme konusu parsellerin
Gzerinde yer alan cins tahsisine konu olan yapilar Arnavutkoy Kadastro Mudirligi’'nde aydinger pafta
Gzerinden ve sayisal pafta lizerinden kontrol edilmis ve bazi yapilarin alanlari alinmistir. Buna ek olarak
degerleme konusu 261 ve 944 parsellerin, 4 parselin ifrazi sonucu olustugu belirtilmistir.
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18.12.2019 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi imar isleri Mudirligi'nden sifahen edinilen bilgiye gére
degerleme konusu 261 parselin buytik bir kisminin (yaklasik 8.000 m?'si), 944 parselin ise kiictik bir kisminin
(yaklasik 300 m?si) Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin belirlemis oldugu “Rezerv Yapi Alani” iginde kaldigi, 3194
sayiliimar kanununun 18.maddesi geregi imar uygulamasi yapilmis parseller haricinde herhangi bir uygulama
durumunda ilgili kurumun onayinin alinmasi gerektigi bilgisi alinmistir. Giindemde olan “Kanal istanbul”
projesinin olasi glizergahinin yaklasik 3 km yakinindan gececek olmasinin da bu durumu etkileyecegi
ongorilmektedir.

Not: Rezerv Yapi Alani 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da ‘Bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKi'nin veya idarenin talebine bagl olarak
veya resen, Maliye Bakanliginin uygun gériisii alinarak Bakanlikgca belirlenen alanlari’ ifade etmektedir. Rezerv yapi alanlarda,
Kanunun amaci ¢ergevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikl ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek ve
Kanunda éngériilen amaclar g¢ergevesinde kullaniimak tizere; riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet
edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri, riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere
satisi yapilabilecek her tiirlii yapi ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama, yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani
olarak kullanilabilir.

261 PARSEL

18.12.2019 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi imar isleri Miidiirligi'nden edinilen bilgiye gére, 25.11.2011
onay tarihli 1/1000 &lcekli Arnavutkdy Deliyunus Mevkii Uygulama imar Planinda 13.781,71 m? yiizélcimli
olan 261 parselin tapu ve kadastro kayitlarindaki yizolgimu ise 11.534,42 m?dir. Aradaki 2.247,29 m?lik
farkin parselin sekli de karsilastirildiginda 32 m’lik karayoluna terk yapildigi tahmin edilmektedir. imar planina
gore, imar uygulamasi yapilmamis 261 nolu kadastro parselinin biylk bir kismi (6.930,96 m?) “ticaret”
alanina isabet etmektedir.

Belediyede gorevli memurdan edinilen bilgiye gére, 13.781,71 m? yizélcimli 261 nolu imar parselinin
6727,17 m? ve 203,79 m?¥si (T2) E:0,10, yukseklik en ¢ok 2 kat, ticaret alaninda, 3.027,70 m?si karayolu
koruma kusaginda, 21,85 m?¥si karayolu koruma alaninda, 484,10 m?si spor alani, 199,87 m?¥si E:0,12,
yikseklik en ¢ok 2 kat, konut alaninda, 3.117,23 m?si yolda kalmaktadir. Buna karsin, 11.534,42 m?
yuzolcimlu 261 nolu kadastro parselinin ise 869,94 m?¥'si yolda kalmaktadir. Sonug olarak 11.534,42 m?
yuzo6lgcuimli 261 nolu kadastro parselinin diizenleme ortaklik payi (DOP) alani toplamda yaklasik 3.919,49 m?,
kamulastirma ortaklik pay! (KOP) alani toplamda yaklasik 484,10 m? dir.

3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16.maddesi dogrultusunda, 261 parsel lizerindeki yapilarla ilgili 6 adet

yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgeleri incelenmis olup yapi ve alan detaylari asagida aciklanmistir;

< 28.12.2019 tarih, 55MMFHBB belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.647,77 m? arsa alani, 200,00 m?

yapi alani dahilinde (silindir seklinde 2 katli) 5 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

< 28.12.2019 tarih, HABD284Z belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.647,77 m? arsa alani, 115,00 m?
yapi alani dahilinde (yonca seklinde) 7 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

€ 28.12.2019 tarih, RSN95V5S belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.647,77 m? arsa alani, 115,00 m?
yapi alani dahilinde (yonca seklinde) 9 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

< 28.12.2019 tarih, G48ZN7NY belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.647,77 m? arsa alani, 115,00 m?
yapi alani dahilinde (yonca seklinde) 11 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

< 28.12.2019 tarih, K1IEST7TZ belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.647,77 m? arsa alani, 115,00 m?
yapi alani dahilinde (yonca seklinde) 13 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

< 28.12.2019 tarih, LC4FDC3B belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.647,77 m? arsa alani, 115,00 m?
yapi alani dahilinde (yonca seklinde) 15 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.
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18.12.2019 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi imar isleri Miidiirligi'nden edinilen bilgiye gére, 25.11.2011
onay tarihli 1/1000 &lgekli Arnavutkdy Deliyunus Mevkii Uygulama imar Planinda 17.226,59 m? yiizél¢imlii
olan 944 parselin tapu ve kadastro kayitlarindaki yiizélglimii ise 17.227,00 m?dir. imar planina gore, imar
uygulamasi yapilmamis 944 nolu kadastro parselinin blyik bir kismi (14.490,95 m?) “spor” alanina isabet
etmektedir.

Belediyede gorevli memurdan edinilen bilgiye gére, 17.226,59 m? yizdlcimli 944 nolu imar parselinin
14.490,95 m?si spor alaninda, 1.206,65 m?'si saglik tesisi alaninda, 872,87 m?si (T2) E:0,10, yiukseklik en ¢cok
2 kat, ticaret alaninda, 656,12 m?%si yolda kalmaktadir. Sonug olarak 17.227,00 m? y(z6lcimli 944 nolu
kadastro parselinin dizenleme ortakhk pay! (DOP) alani toplamda yaklasik 656,12 m?, kamulastirma ortaklik
payi (KOP) alani toplamda yaklasik 15.697,60 m?dir.

3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16.maddesi dogrultusunda, 944 parsel lizerindeki yapilarla ilgili 9 adet
yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgeleri incelenmis olup yapi ve alan detaylari asagida agiklanmistir;
< 19.12.2019 tarih, BNRZMB36 belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani, 311,38 m?
yapi alani dahilinde bila kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami icin verilmistir.

19.12.2019 tarih, M8V14EN3 belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani, 3,30 m?
yapi alani dahilinde bila kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami icin verilmistir.

19.12.2019 tarih, 43NGTL32 belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.914,11 m? arsa alani, 22,80 m?
yapi alani dahilinde (depo) bila kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.

19.12.2019 tarih, 82JJB68H belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani, 279,50 m?
yapi alani dahilinde bila kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir. (Mahallinde parselin
kuzeybatisinda dikdortgen seklinde temel ve tabliye alanini kapsamakta olup, degerlemede g6z ardi
edilmistir.)

19.12.2019 tarih, MT25NBR1 belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani dahilinde
(istinat duvari - dolgu alani - havuz - spor sahalari) bila kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin
verilmistir.

19.12.2019 tarih, ERBZSYVY belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.914,11 m? arsa alani, 16,09 m?
yapi alani dahilinde (mistemilat) 10 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami igin verilmistir.
19.12.2019 tarih, GH3Z7H4D belge nolu yapi kayit belgesine gore, 1.914,11 m? arsa alani, 16,75 m?
yapi alani dahilinde (mustemilat) 10/1 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami icin verilmistir.
19.12.2019 tarih, E7T8LNUY belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani, 733,44 m?
yapi alani dahilinde (4 kath kule) 12 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami icin verilmistir.
19.12.2019 tarih, G489S7RA belge nolu yapi kayit belgesine gére, 1.914,11 m? arsa alani, 282,69 m?
yapi alani dahilinde (2 kath restoran) 14 kapi nolu ticari nitelikli yapinin tamami icin verilmistir.

3.2.1 iLGiLi BELEDIYENIN iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AIT iSLEM DOSYASINDA YAPILAN
INCELEMELER

Arnavutkdy Belediyesi imar Mudiirliginde dijital arsiv dosyasi taramasinda degerleme konusu tasinmaza
ait herhangi bir imar islem dosyasi bulunamamistir. Parsellerin lzerindeki yapilarla alakali belediye
kayitlarinda herhangi bir yasal evraka (ruhsat, iskan, proje vb.) ulasilamamistir. Buna ek olarak tasinmaz
adina diizenlenmis herhangi bir olumsuz nitelikli glincel evrakin bulunmadigi gérilmistir. Tasinmazin imar
arsivi kayitlarinda gilincel herhangi bir ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir.
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3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZiNLERINiN ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN
TUM BELGELERiINiN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDA GORUS

S6z konusu ¢alisma bir proje degerleme galismasi degildir. imar arsivinde yapilan incelemede tasinmaza ait
herhangi bir yasal belgeye ulasilamamis olup, yapi kayit belgesi alinmistir. Degerlemesi yapilan tasinmazin
GYO portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Hiklmleri cercevesinde herhangi bir sakinca olmadigi
disinidlmektedir.

3.2.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazin ilgili belediye dosyasinda ve imar arsivinde yapilan arastirmada, konu
tasinmaza ait herhangi bir glincel durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. olumsuz kararin
olmadigi beyan edilmistir.

3.2.4 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

03.07.2010 tarih ve 27460 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin eki
“14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayili Kararnamesinin eki karar” ile 19 Pilot ilde uygulanmakta olan 4708
saylll Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 01.01.2011 tarihi itibari ile bltln illerde uygulanmasina karar
verilmistir. Konu tasinmaz 2011 yili 6ncesi insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetimine tabi olmamistir.

3.2.5 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN
ACIKLAMA

Degerleme galismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut imar durumuiile ilk imar durumu
arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkl bir proje uygulanmasi gerekmemektedir.

3.2.6 GAYRIMENKULE IiLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKiN
BILGILER

Degerlemeye konu gayrimenkul mevcutta kiralanmamis olup, ikamet edilmemektedir.

3.2.7 VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BiLGi

ilgili belediyede yapilan resmi evrak incelemelerinde taginmaza ait eneriji verimlilik sertifikasi bulunmadig
tespit edilmistir.

3.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR
Degerleme konusu tasinmazin dokiiman fotograflari rapor ekinde yer almaktadir.
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3.4. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1. GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Boyalik Mahallesi, Kemerburgaz — Yassiéren
Yolu, llgin Sokak, No:5-7-9-10-11-12-13-14-15 posta adresinde bulunmakta olup, 41,279604, 28,613519
cografi koordinatlarda konumludur. Degerlemeye konu parseller, Arnavutkoy ilcesinde Durusu Go6li’'niin
glineydogusunda, Karadeniz’e 8 km mesafede, Deliyunus Koyl Tiirkmen mevkiinde Durusu Park projesi
kenarinda yer almaktadir. Bu bolgenin Fatih Sultan Mehmet Han’in babasi Il. Murat’in at yetistirme ciftligi
ve avlagl oldugu bilinmektedir. Daha sonra Bulgaristan go¢cmenlerine tahsis edilmis ve birkag el
degistirmeden sonra Dogal Yasam A.S tarafindan Durusu Park kurulmustur.

Durusu Park Projesi, eski adiyla Deliyunus Ciftligi Arnavutkdy ilce merkezine 20 km uzaklikta bulunmakta
olup, 5.000.000 m? alani kapsamaktadir. Bu alanin yaklasik yarisi orman alani, diger yarisi ise konut amacli
imar alani olarak projelendirilmistir. Proje kapsaminda yapilasma icin ayrilan alanlarda ortalama 3.000 m?
ve 5.000 m? alana sahip imar parsellerden olusmaktadir. Site kapsaminda Durusu Park Otel, At Spor
Tesisleri, Restoran ve genis mesire alanlari bulunmaktadir. Proje kapsaminda i¢ yollar asfalt doseli olup,
bolgeye giris Kemerburgaz — Yassioren (Germe-Kizilcaali) Yolu baglantisindan 7/24 guvenlik nezaretinde
yapiimaktadir. Degerleme konusu 944 parsel de bulunan Durusu Park Kulesi’nin yaklasik 50 yil dnce teleferik
binasi olarak insa edildigi ve 1997 yilinda restore edilerek kullanima agildigi bilgisi alinmistir.

3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgeye karayolu lizerinden 6zel aracla, karayolu toplu tasima
alternatifleri (dolmus, otobis) ile ulasilabilmektedir. Tem Otoyolundan Hadimkéy - Buyilkgekmece
yolundan ¢ikip, giselerden sonra saga donilerek Hadimkdy, Yassiéren ve Tayakadin glizergahi takip edilerek
Durusu Park girisinde sagda degerleme konusu tasinmazlara ulasilabilmektedir.

Tasinmazin belli bash 6nemli noktalara olan uzakliklari asagida belirtiimektedir;
Arnavutkoy Belediyesi: 18 km,

istanbul Havalimani: 14 km

Sabiha Gokg¢en Havalimani: 87 km

15 Temmuz Sehitler Képrisi: 57 km

FSM Koprisi: 49 km

Yavuz Sultan Selim képrisi: 50 km

Yenikapi Feribot iskelesi: 55 km

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Arnavutkéy ilcesi, Deliyunus Koyi, Tirkmen Mezarhg

mevkiinde 11.534,42 m?2 yiizdlclimli “Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Katli Betonarme is Yeri ve Arsasi” vasifli
261 parsel ve 17.227,00 m? yiizolgiimlii “iki Kath ve Ug Katl iki Kargir isyeri ve Arsa” vasifli 944 parseldir.
Tasinmazin bulundugu parseller, geometrik olarak amorf bir forma sahip olup, topografik yapisi hafif
egimlidir. Degerlemeye konu parsellerin Gzerinde yer alan yapilarin, Durusu Park projesi dahilinde 1997
yilinda sosyal tesis amach yapildigi 6grenilmistir. Halihazirda atil durumda olan yapilarin uzun zamandir
kullaniimadigi bilgisi alinmistir. Degerleme ¢alismasi esnasinda c¢evre diizeni ve peyzaji yabani ot ve
callardan temizlenmekte olan parsellerin ayni zamanda is makinasi ile egim diizenlemesinin de yapildigi
gortlmustir. Alinan bilgiye gore atil durumdaki yapilarin da tadilatina baslanarak, cevre diizenlemesi ile
birlikte otel olarak kullanilacagi tespit edilmistir.
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3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerlemeye konu olan tasinmazlardan 11.534,42 m? yizolgimli “Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Katl
Betonarme is Yeri ve Arsasi” vasifli 261 parsel, Durusu Park girisinin dogusunda Germe-Kizilcaali yoluna
glneyden cephelidir. Cins tahsisine konu olan parsel izerinde dért yaprakh yonca seklinde tek kath 5 adet
yapi, silindir seklinde iki katli yapi bulunmaktadir. Her bir yoncanin kullanim alani yaklasik 115 m?, 2 katli
yapinin kullanim alani ise toplam 200 m? dir. Parselin glineybatisinda ise 50 m?2 biytkligunde bir trafo binasi
yer almaktadir. Catilari ahsap olan yapilarin kapi ve pencere dogramalari da ahsaptir. Yapilarin isitma veya
sogutma sistemi bulunmamaktadir. Degerleme konusu 261 parsel ¢cevresine hakim bir kotta, yiksek gorsel
aclya sahip bir konumdadir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlardan 17.227,00 m? yizélgimli “iki Kath ve Ug Katli iki Kargir isyeri ve
Arsa” vasifli 944 parsel, Durusu Park girisinin dogusunda Germe-Kizilcaali yoluna ikinci parsel
konumundadir. Cins tahsisine konu olan parsel tizerinde silindir seklinde iki katli yapi ve kesik koni seklinde
ti¢ kath yapi bulunmaktadir. iki katl olan 282,69 m? alanl yapi dncesinde restoran ve cafe amagli kullaniimis
olup, mahallinde atil depo durumdadir. Ug katli olan kule yapisi, yari acik cati kati alani ile toplam 733,44
m? kullanim alanhdir. Ayni zamanda Durusu Park Kulesi olarak adlandirilan bu yapinin yaklasik 50 yil dnce
teleferik binasi olarak insa edildigi ve 1997 yilinda restore edilerek kullanima acildigi bilgisi alinmistir. Tim
yonlere cephesi mevcut olan ¢ati katinin donebildigi bilgisi verilmis olup, genis orman ve gol manzarasi
bulunmaktadir. Bu yapiya birlesik eklenti olarak kullanilan 7 adet ilave kisim olup, bunlar 311,38 m?, 22,80
m? ve 3,30 m? kullanim alani mevcuttur. Bunlara ek olarak kule yapisi yakininda parselin giineydogu
tarafinda 2 adet 16,09 m? ve 16,75 m? mustemilat, parselin ortasinda kamelya ve sis havuzu gibi peyzaj
elemanlari yer almaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, parsellerin (izerinde yer alan yapilarin belediyede yasal kayitlarinin (ruhsat,
iskan, proje vb.) olmadigi tespit edilmistir.

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
(Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar)

Halihazirda atil durumda olan yapilarin uzun zamandir kullanilmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmazlarda
herhangi bir isitma veya sogutma sistemi bulunmamakta olup, malzeme ve iscilik kalitesi vasat seviyededir.
Yapilarin betonarme oldugu goézlenmis olup, kule yapisinin yigma tas oldugu tahmin edilmektedir. Atil
durumdaki yapilarin dis cepheleri boyali, dogramalari ahsap, zeminleri ahsap déseme, duvarlari plastik
boyadir. Catilari ahsap olan yapilarin kapi ve pencere dogramalari da ahsaptir. Yapilarin isitma veya sogutma
sistemi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 261 parsel tizerindeki 2 kath yapinin alt kati toplanti / bekleme salonu,
Ust katlar ise konaklama odalari olarak kullanildigi tahmin edilmektedir. Bu parsel lizerinde yer alan dort
yaprakli yonca seklindeki tek katli yapilar, Durusu Park kurulusu asamasinda avcilarin barinak alani olarak
planlanmis ancak o tarihten bu yana uzunca bir stire amacina uygun kullaniimamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 944 parsel (izerindeki Durusu Park Kulesi olarak adlandirilan yapinin
yaklasik 50 yil 6nce teleferik binasi olarak insa edildigi ve 1997 yilinda restore edilerek kullanima acildig
bilgisi alinmistir. Bu kule yapisinin zemin kati 250 civarinda hayvan trofesi ile dolu av hayvanlari miizesi
olarak kullanilmaktadir. Yapinin birinci ve ikinci katinin ise restoran bar olarak kullanildigi gérilmustir. Cati
kati ise doner seyir terasi olarak kullaniimistir. Bu parsel izerindeki diger 2 katli yapinin {st katinin restoran
cafe, alt katinin ise mutfak olarak kullanildigi tahmin edilmektedir.
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BOLUM 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER VE FiziKi

OZELLIKLER

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE KULLANILAN VERILER
iSTANBUL iLi

istanbul, Tiirkiye'nin Marmara Bélgesinde 5.196 km? izdiisiim alana (5.461 km? gercek alan) sahiptir. Doguda
Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli'ne komsu olan istanbul'un Kuzeyi Karadeniz, Giineyi Marmara Denizi ve
Halic ile cevrilidir. Bugiinkii istanbul'un biiyiik kesimi Avrupa yakasinda, diger kesimi ise Asya yakasindadir.
istanbul, kara ve denizler arasinda énemli bir gegit yerindedir. Bir yakasi Anadolu ve Balkan Yarimadalari,
diger yakasi Karadeniz ve Ege Denizi arasinda bulunur. istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan
bir képri niteligi tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yedi Tepeli Sehir istanbul, genel goriintsi ile plato 6zelligi tasir. Yiksek dizlikler, akarsular tarafindan
parcalanmistir. Bu cografyaile “Yedi Tepeli Sehir” olarak da isimlendirilen istanbul'un tepeleri; Topkapi Sarayi,
Ayasofya ve Sultanahmet Camisi'nin bulundugu "Topkapi Sarayr Tepesi', Nuruosmaniye Camisi'nin
bulundugu "Cemberlitas Tepesi", istanbul Universitesi, Beyazit Camii ve Siileymaniye'nin bulundugu "Beyazit

Tepesi", FatihCamisi'nin bulundugu "Fatih Tepesi", Sultan Selim Camisi ve Killiyesi'nin bulundugu "Yavuz
Selim Tepesi", Mihrimah Sultan Camisi'nin bulundugu "Edirnekapi Tepesi", Topkapi, Aksaray, Yedikule ve
Cerrahpasa'yl kapsayan bolgenin bulundugu "Kocamustafapasa Tepesi / Cerrahpasa Tepesi" dir.
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istanbul 280 01' ve 290 55' dogu boylamlariyla 410 33' ve 400 28' kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul
il topraklari toplam 5.512 km? 'lik bir alani kaplamaktadir. istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii

gorevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki u¢ lizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uclar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldig1 ve Halig¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada tzerinde
bulunan asil istanbul 253 km?, bitini ise 5.712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir. Her iki kiyr arasindaki en yakin mesafe (Anadolu Hisari-Rumeli Hisari) 760 m'dir. Kiyilarin uzunlugu
ise, Asya yakasinda Ahirkapi Feneriile Kavak Burnu arasi 32,2 km, Rumeli Feneri ile Ahirkapi Feneri arasi (Hali¢
dahil) Avrupa kiyisi 46 km'dir. Marmara Denizi icinde istanbul'a bagl bulunan 9 adet adadan Biiyiikada,
Heybeli, Burgaz, Kinali ve Sedef Adalari yerlesime agiktir. Bu adalarin tamami, 16 km? yizdélgciimiine sahip
olup, boyu en uzun ada 5 bin 200 m ile Biyulkada, eni en genis ada ise 2 bin m ile Heybeliada'dir. Adalar'in
yaklasik 542 hektarlik alani binalarla kapli, diger kisimlar genellikle ormanlk, makilik ve kayaliktir. istanbul
¢evresinin bitki ortlist, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok gorilen bitki tlrd, uzun ve kurak yaz
mevsimine uyum saglayan makidir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur. En biyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli
Yarimadasi'nin da en biiylik suyu olan Riva Cayi'dir. Uzunlugu 71 km olan Riva CGayi, kaynaklarini Kocaeli'nden
alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde akarak Riva koyU yakinlarinda Karadeniz'e dékilir. Bogaza dokilen
sularin en 6nemlileri Kiicliksu ve Goksu Dereleridir. Ayrica Hali¢'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri,
Kigiukcekmece Goliine dokilen Sazlidere, Bliyilkgekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Géliine
dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin dnemli akarsularidir. ilde kiigiik fakat 6nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin iigi
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Goli'niin suyu tathdir. Kentin suyu bu gélden saglanir.
Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiiciikcekmece (11 km?) ve Bliyikgekmece (16 km?) géllerinin sulari denizle
temaslari oldugu icin tuzludur. Asya ve Avrupa kitalarina ev sahipligi yapan istanbul, Karadeniz ile Akdeniz
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arasinda bir gegis iklimine sahip olup, Marmara Bolgesi'nin en ¢ok yagis alan sehirlerinden biridir. Sehirde yil
boyu en duslk sicaklik -11, en yiiksek sicaklik +40 derecelerde olup, ortalama nispi nem orani ise %75'tir.
istanbul'da yilin biitiin aylar nemli gectigi halde, sehrin en yiiksek nem miktarina sahip oldugu dénem %80-
85 oraniyla Aralik-Ocak aylari olarak saptanmistir. Yiiksek nem oranindan otiri kar yagislar siklikla
yasanmasa da, Aralik ve Mart aylari arasindaki dénemde az da olsa kar yagislari gérilmektedir. Yaz aylari
genellikle sicak, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk gecmeyen istanbul,
Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkh
ozellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli
hava kiitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish glineyli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitin ilde
Karadeniz'in sogukga yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
glndiz arasinda biiyuk 1si farklari gérilmez.

Kocaeli

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik niifusa sahip sehridir.
istanbul'un en 6nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her déneminde gég¢ almis olmasidir. istanbul, bu 6zelligini
Cumbhuriyet Donemi'nde de devam ettirmistir. Niifus bakimindan Turkiye'nin en biyiik kenti olmasinin yani
sira Istanbul, ayni zamanda nitelikli insan giiciiniin ve &nemli yatinmlarin toplandigi bir metropoldiir.
istanbulda toplam 40 adet ilce bulunmakta olup, bunlar; Arnavutkdy, Adalar, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biyikcekmece,
Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Arnavutkdy,
Umraniye, Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu'dur.
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ligelere Gora Istanbul Nifusu
¥il lige lige Mifusu Erkek HOfusu Kain Nifusy Hdfus Yizdes]
M7 Eseryurt 846,492 224,045 412,407 % 5,83
M7 Kilglkgokmocoa 770.3393 385,064 e[ L] % 5,13
M7 Bafailar 748.483 380257 38226 % 4,98
a7 Urnranipe GE0. 801 AR0.CAR 348213 AN ]
M7 Pendik 658,260 aE3.2aT 344532 % 4,85
M7 Bahgeliower 588454 300.084 263,290 % 3,98
am? Uskiidar 533.570 2E0.604 a7288E % 3,66
M7 Sultangazi 528.514 2E8.692 2E3.E22 %% 3,52
am7? Gaziosmanpaga 497.859 260431 247.52B %% 3,31
M7 Maliopa 467.586 247 358 250228 % 3,31
il by Karta 463.433 b et 23885 % 3,08
M7 Esenilar 454,560 223416 224,153 % 3,02
M7 Hadikiy 451.453 203.576 247877 % 3,00
am? Hafithana 442694 az3.cap 219,086 % 2,85
M7 Awailar 435682 217,896 P 1] %% 2,90
M7 Fatih 433673 217501 216.372 % 2,85
M7 Atagohir 473372 207851 215621 % 2az
a7 Sancakbopa A2 ARG, 184 1687.207 % 2EB
M7 Bagakgehir 36728 188,235 167.494 % 284
M7 Eyip JE1.114 181653 189,481 % 264
am? Sariyer J4.ETE 170,640 174277 % 2.6
M7 Sultanbeyli 3Z8.885 168,441 180544 % 220
M7 Beylikdiizi A14.670 153658 161.002 % 2.08
M7 Gingdren 206957 148,622 147144 % 1,98
il by Zaytinburnu 2BT.37E 143,504 143874 % 1,91
apy Bayrampaga 274097 137.672 138.524 % 1.82
M7 Sig 274,196 133,548 140548 %182
am? Arnavutkiy 261.655 135170 126,485 % 1,74
M7 Tuzla 252823 128641 123.2a2 % 1,88
M7 Boykaoz 251.087 124,611 126.476 % 1,87

TUIK rakamlarina gére istanbul'un niifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 kisi iken, 2018 yilinda 38 bin 493
kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir. istanbul'un en kalabalik ilceleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi
ile Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiiglikcekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagcilar'dir. istanbul'un en diisiik niifuslu
ilceleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin 516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca'dir. 2017 ile 2018
yili arasinda nifusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 kisi ile Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 kisi ile
Arnavutkdy olmustur. 2018 yilinda Atasehir, Bagcilar, Bahgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz,
Beyoglu, Esenler, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kagithane, Kadikoy, Kartal, Klicikcekmece, Maltepe, Pendik,
Sariyer, Sultangazi, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu ilcelerinin niifusunda azalma olmustur.
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istanbul Avrupa ve Anadolu Yakasi Nufus Farklan
istanbul Avrupa Yakasi Nifusu istanbul Anadolu Yakasi Niifusu

Esenyurt B (7] Umraniye S 699901
Kugukgekmece IESTTOR0) Pendik S 698260
Bagailar S TaeaR) Uskudar I 533570
Bahgelievier I 598454 Maltepe I 497586
Sultangazi e 528514 Kartal e 463433
Gaziosmanpaga I 497959 Kadikoy | 451453
Esenler | Ses——— | 454569 Atagehir f | e—— 423372
Kagithane _ 442694 Sancaktepe _— 402391
Avcilar ) 435682 Sultanbeyli fe——— 329985
Fatih _ 433873 Tuzla Fi—— 252923
Bagakgehir ] 396729 Beykoz [ 251087
Eyup T 381114 Cekmekoy T 248859
Sarnyer j=——=2 344876 Sile = 35131
Beylikduzu == 314670 Adalar | 14507
Gungoren -} 296967 TOPLAM 5302858
Zeytinburnu = 2873718

Bayrampasa ] 274197

Sighi == 274196

Armnavutkoy | 261655 |
Bityiikgekmece IR 243474 Aviupa Yakas: 9726313
Beyoglu = 236606 Anadolu Yakas: 5302858
Bakirkoy ] 222310 Istanbul Toplam Nufusu 15029231
Besiktas = 185447

Silivri e 180524

Catalca = 69057

TOPLAM 9726373

istanbul'un niifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon 624 bin 240, 2012 yilinda 13
milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657 bin 434, 2016 yilinda 14 milyon 804 bin 116, 2017 yilinda 15
milyon 29 bin 231, 2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724 olmustur. istanbul'a gd¢ eden kisi sayisi 2016-2017
yillari arasinda 416 bin 587 iken, bu rakam 2017-2018 yillari arasinda 31 bin 105 kisilik bir azalma ile 385 bin
482 olmustur. istanbul'dan gé¢ edenlerin sayisi ise 2016-2017 yillari arasinda 422 bin 559 iken 2017-2018
yillari arasinda 173 bin 244 artarak 595 bin 803 olmustur. istanbul'un 2017-2018 yillari arasinda net gé¢ orani
-210 bin 321, net gb¢ hizi ise -13,9 olarak agiklanmistir.

Istanbul Mah.
Kilometrekare
basina

diisen nifus

I s-
21 - 44

I a4 - 123
173 -616
T 616 - 1446
[ 1946 - 2984
[ 2984 - 4957
] 4857 - 7154

[l 71Es - 10091
1 10 - 11855
] 118ms - 1417
] 14175 - 17455
T 1455 - 20638
[ Awaa - ARAR3
[ 25333 - 30458
0 a01=a - 3106
I 3TI0e 4471A a2
B 4491E - 54388
| JCSREETENETS T

B 71T 1130473 r?
P e
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Turkiye ekonomisi, 2000'li yillarin basinda yakaladigi blylime ivmesini artirarak devam etmektedir.
Cumbhuriyetin 100. yilinda diinyanin en biyilk 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tirkiye ekonomisinde

en biyik pay! istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve liretim merkezi olan istanbul, tarihsel zenginligi
sayesinde turizm icin de 6énemli bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en blylik yatirimlari olan
istanbul Havalimani, Osmangazi Képriisii ve Kanal istanbul gibi projelerle diinyanin da géziinii ayirmadigi
istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini yapmaktadir. Diinyanin bircok Ulkesinden fazla olan niifusuyla
biiyik bir ekonomik giic haline gelen istanbul, genc niifusu sayesinde gelecek icin de biiyiik bir potansiyel
barindirmaktadir. istanbul, gegcmisten giiniimiize Tiirkiye ekonomisinin gegirdigi tim déniisiimlerde merkezi
rol oynamistir. Bunda, istanbul'un yurtdisindan gelen akimlarin {ilkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt icinde
yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi bir merkez olmasinin etkisi biyiktir. istanbul,
Turk ekonomisinde 6nemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sektoriinde buyik bir rol oynar.
istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve lretim sehri olagelmistir. Turizm sektorii, endiistri ve ticaret
potansiyelleriyle istanbul'un degeri her gecen giin artmaktadir. Tiirkiye'de kendine has sosyo-ekonomik

yaplya sahip olan istanbul, lilkenin ticaret, is, yatirim, finans ve turizm baskentidir. istanbul'un Tiirkiye is
gliclindeki pay1 %20,3, ihracattaki pay1 %50,6, ithalattaki payi ise %54,6'dir.

istanbul'da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirim Savasi'na dayanmaktadir. istanbul'da kurulan borsa, 1873
yilinda cikarilan bir nizamnameyle “Dersaadet Tahvilat Borsasi” adini almistir. Tirkiye Cumhuriyeti'nin

kurulusundan sonra 1929 yilinda bazi diizenlemeler yapilmis, menkul kiymetler ve kambiyo borsalari kanunu
cikarilmistir. Borsa, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi adi altinda ¢alismaya baglamis, 26 Aralik 1985'te IMKB
kurulmustur. 2013 yilindan itibaren Borsa Istanbul adiyla faaliyet géstermektedir. Diinyanin en eski ve en
blyiik alisveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin metrekarelik bir alan Gzerine kuruludur. Blinyesinde
3 bin 600 dikkan bulunan Kapaligarsi'da, halidan g¢antaya, tekstil Grlinlerinden altin ve glimus takilara,
antikalardan cinilere, hediyelik esyalara kadar her seyi bulabilmek muimkindir. Misir Carsisi 17. ylzyil
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vakanuvisleri tarafindan "Yeni Carsi" ve "Valide Carsisi" adlari ile anilmistir. Ancak buradaki dikkanlarda
satilan mallarin ¢ogunlukla Misir'dan gelen mal ve baharatlar olmasi nedeniyle 18. ylzyilin ortalarindan
itibaren "Misir Carsisi" ismi ile anilmaya baslandigi goériilmektedir. ilk yillarinda aktar ve pamukgu esnafina

tahsis edilen Misir Carsisi'nin, aktarlar ve pamukgular arasinda paylastiriimis 6 adet kapisi bulunmaktadir.

istanbul, egitimde tniversite sayisinin fazlalig ile Tiirkiye'nin lideridir. istanbul'da 13 devlet ve 44 vakif olmak
Gzere toplam 57 Universite bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Hava ve Deniz Harp okullari ile herhangi bir
Universiteye bagli olmayan 4 vakif meslek yliksekokulu bulunmaktadir. Tlrkiye'deki lniversitelerin ylzde
29,61'ine istanbul ev sahipligi yapmaktadir. Ogrenciler, egitim kalitesi ve sosyal faaliyetler bakimdan zengin
olan bu Universitelere blylk bir ilgi gostermektedir. Bu dogrultuda lniversiteler kendilerini yenilemekte ve
¢agin modern egitim sistemleriyle 6grencilerine yeni olanaklar sunmaktadir. Yiksekogretimde egitim goren
0grenci sayisi toplam 1 milyon bin 834'tlir. 553 bin 203 6grenci devlet Gniversitelerinde, 440 bin 586 6grenci
vakif tniversitelerinde, 8 bin 45 6grenci ise vakif meslek yiksekokullarinda egitim gérmektedir. Devlet ve
vakif Gniversiteleri, her sene Avrupa basta olmak lizere yurtdisindan ¢ok sayida yabanci 6grenciye ev sahipligi
yapmaktadir. Hem degisim dgrencisi olarak hem yiiksekégrenimini burada tamamlamak amaciyla istanbul'a
gelen dgrenciler, sehir ekonomisine biiyiik katki saglamanin yani sira istanbul'un yurtdisi tanitiminda rol
oynamaktadirlar. 2018 yili verilerine gére istanbul'da érgiin egitim veren 6 bin 792, yaygin egitim veren 2 bin
311 olmak tizere toplam 9 bin 103 okul; 104 bin 87 6rglin egitim veren, 14 bin 674 yaygin egitim veren olmak
Gzere toplam 118 bin 761 derslik bulunmaktadir. Bu okullarda 155 bin 39 6rgiin, 15 bin 371 yaygin olmak
Gzere toplam 170 bin 410 6gretmen egitim vermekte; 3 milyon 97 bin 450 6rgiin, 551 bin 807 yaygin olmak
lizere toplam 3 milyon 649 bin 257 8grenci ve kursiyer egitim gérmektedir. istanbul'daki Devlet Universiteleri;
istanbul Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi, Mimar Sinan Universitesi, Tiirk-Alman Universitesi, Galatasaray Universitesi, istanbul Medeniyet
Universitesi, Saghk Bilimleri Universitesi, Milli Savunma Universitesi, istanbul Universitesi Cerrahpasa, Tiirkiye
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Japon Bilim ve Teknoloji Universitesi'dir. Vakif Universiteleri ise; Bahgesehir Universitesi, Yeditepe
Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Bilgi Universitesi, istanbul Aydin Universitesi, Ko¢ Universitesi,
istanbul Gelisim Universitesi, istanbul Okan Universitesi, Uskiidar Universitesi, istanbul Kiltiir Universitesi,
Sabanci Universitesi, Ozyegin Universitesi, Maltepe Universitesi, istanbul Sabahattin Zaim Universitesi, Kadir
Has Universitesi, Halic Universitesi, Dogus Universitesi, Altinbas Universitesi, istanbul Sehir Universitesi,
Acibadem Universitesi, Piri Reis Universitesi, istanbul Bilim Universitesi, MEF Universitesi, Bezmialem Vakif
Universitesi, istanbul Ayvansaray Universitesi, istanbul Kent Universitesi, Beykoz Universitesi, istanbul 29
Mayis Universitesi, Fenerbahge Universitesi, Biruni Universitesi, Gedik Universitesi, Isik Universitesi, istanbul
Arel Universitesi, istanbul Esenyurt Universitesi, istanbul Kemerburgaz Universitesi, istanbul Rumeli
Universitesi, Nisantasi Universitesi, Yeni Yizyil Universitesi, istanbul Medipol Universitesi, Lokman Hekim
Universitesi, istanbul Atlas Universitesi, Semerkand Bilim ve Medeniyet Universitesi, ibn-i Haldun
Universitesi, Demiroglu Bilim Universitesi'dir. Vakif Meslek Yiiksekokullari ise; Avrupa Meslek Yiiksekokulu,
istanbul Kavram Meslek Yiiksekokulu, Atasehir Adigiizel Meslek Yiiksekokulu ve istanbul Arnavutkéy Meslek
Yiksekokulu'dur.

Ug biyiik imparatorluga baskentlik yapan istanbul; 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet Han tarafindan
fethinden itibaren 1923 yilina kadar 470 yil boyunca Osmanli imparatorlugu'na baskent olmustur. Osmanli
déneminde istanbul bilim, kiiltiir ve sanatin merkezi haline gelmis, camilerin, sinagoglarin ve kiliselerin bir
arada bulundugu bir kiiltiir sehri olmustur. Bu 6zelligini gliniimiizde de siirdiiren istanbul, her yil milyonlarca

turisti misafir etmektedir. istanbul'u ziyaret eden yabanci turist sayisi, 2017 yilinda toplam 10 milyon 840 bin
595 iken bu say1 %24 artarak 2018 yilinda 13 milyon 433 bin 101'e ulasmstir. istanbul'da ¢ok farkli turizm
cesidi bir arada gorilmektedir. Bunlari klltir, saghk, kamp ve karavan, alisveris, egitim, kurvaziyer, spor ve
doga ile inang turizmi olarak kategorize etmek miimkiindiir. Kiltiir, istanbul turizminin en énemli
unsurlarindan biridir. istanbul, 8 bin 500 yillik tarihi ve kiiltiirii ile her dénem dikkatleri iizerine ¢ekmeyi
basarmis ve milyonlarca ziyaretgiyi agirlamistir. Giiniimiizde de devam eden bu ilgiye karsilik istanbul, ¢agin

kiltirel dinamizmini sakinleriyle bulusturan modern sanat miizeleri, galerileri, sanatcilara ev sahipligi yapan
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sokaklari ve konser mekanlari, festivalleriyle; sanatin her alanina niifuz eden kultlr turizmine dair sahip
oldugu biitlin imkanlari ziyaretcilerine sunmaktadir. Kiiltiirel ve sanatsal tiretimin yaninda istanbul'da halkin
¢aglar boyu sirdirdigi glindelik yasamin 6nemli mekanlari olan ibadet merkezleri de bulunmaktadir. Tarih
boyunca kozmopolit bir kent olan istanbul, biinyesinde yasamis milletlerin kendi kiiltiirlerine has mutfaklarini
yansitarak gastronomi turizmini de kltiir turizminin &nemli bir pargasi haline getirmistir. istanbul'da, kiiltir
turizmine ev sahipligi yapan 28 saray, 91 medrese, 517 cami, 164 kilise, 19 sinagog, 199 tiirbe, 595 ¢cesme ve
93 hamam olmak Uizere toplam 1796 adet tarihi degere sahip mekan bulunmaktadir.

istanbul il topraklarinin Marmara Denizi'ne kiyisi olan ilceleri birinci derece deprem bélgesi olarak
degerlendiriimekte olup, risk kuzeye gidildikce dordiincii dereceye kadar dismektedir. Kuzey Anadolu
Kingi'min etkisi altinda olan istanbul ilinde tarihin belirli dénemlerinde biiyik ve yikici depremler
kaydedilmistir. Glinimiizde istanbul ili sinirlari icinde kalan bolgede yazili olarak kayitlara gegirilen ilk deprem,
M.S. 358 yilinda gergeklesmistir. Daha sonraki ylzyillarda gergeklesen depremler ise yazili kaynaklarin daha
zengin olmasi nedeniyle daha iyi bilinmektedir. Ozellikle Osmanl déneminde yasanan 1506, 1556 ve 1766
depremleri ilin tarihindeki en biiyiik dogal afetlerdendir. ilde son dénemlerde hissedilen en siddetli yer
sarsintisi; 17 Agustos 1999 tarihinde yasanan Golciik depremidir. Bu depremde kiyi ilgelerde, 6zellikle Avcilar
ilcesinde pek cok yapi yikilmis, il genelinde toplam 981 kisi yasamini yitirmistir. Kuzey Anadolu Kirigi'nin
Adalar-Tekirdag arasinda kalan boliminin kirlmasiyla meydana gelecek yeni bir sarsinti, deprem

uzmanlarinca her an beklenmektedir.
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Kadim istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani kazilariyla giin isigina
cikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 yil geriye uzandigi anlasiimistir. Boylelikle,
istanbul'un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik degisim ve kent arkeolojisi hakkinda yeni bir ddnem agilmistir.
Yunanlilar, bugiin istanbul'un Uzerinde yer aldigi cografya Ulzerinde, M.O. 700'de Bizantium sehrini
kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma imparatorluklarinin baskenti olmustur.
Osmanl imparatorlugu'nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca Osmanli
imparatorlugu'na bagkentlik yapmig ve “istanbul” olarak anilmaya baglanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent
olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biyiik sehridir. Bogaz cevresindeki konumu, istanbul'u, Asya ve Avrupa
arasinda bir kdpri yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en
dnemli sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirli, mimarisinde
gorilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve
Cemberlitas gibi Roma Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer
almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en énde
geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya'dir. Gliniimizde
Ayasofya, miuze olarak ziyarete aciktir. Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanl sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Siileymaniye Camii,
glnimize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltlriini ve kimligini
tanimlayan anitlardir. istanbul'un kiltiirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras
Listesi'nde “istanbul'un Tarihi Alanlari” basligi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni
zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye'nin kirsal bélgelerinden istanbul'a yonelen i¢ gég ile sehrin niifusu son
yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye'nin toplam niifusunun yiizde 20'sine ev sahipligi
yapmakta, GSYH'nin ylizde 22'sini ve vergi gelirlerinin ylzde 40'ini Giretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve
kiiltirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul'da bulunmaktadir. Tiirkiye'de
gerceklestirilen mize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylzde 49), kiltlrel performanslarin ise yiizde 30'u
istanbul'da hayata gecirilmektedir. istanbul'un ¢agdas kiiltiirii de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010
yilinda Avrupa Kiltiir Baskenti olan istanbul'un giiglii yénleri “artan refahi, Turkiye'nin kiltiirel ve turistik
lideri ve 6ncisl olarak konumu, sanat ve kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden 6nemlisi gen¢ ve dinamik
nifusudur”. istanbul, s6z konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde
bitiinlesirken sehrin politika yapicilari da istanbul'u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.
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Yenikapi'da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya cikan bulgular, istanbul'un tarihinin 8 bin 500 yil 6ncesine
dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin egemenligi altinda
gelismis ve cesitli kiiltiirlerin merkezi olmustur. istanbul'un tarihiile ilgili en géze garpan 6zelligi, Roma, Bizans
ve Osmanli imparatorlugu gibi lic evrensel imparatorluga baskentlik yapmis olmasidir. M.S. 4. yiizyilda Roma
imparatorlugu ¢ok genislemis; istanbul, stratejik konumundan dolayi, imparator Biiyiik Konstantin tarafindan
Roma'nin yerine yeni baskent olarak secilmistir. Sehir 6 yili askin bir stirede yeniden diizenlenmis, surlar
genisletilmis, tapinaklar, resmi binalar, saraylar, hamamlar ve hipodrom insa edilmistir. 330 yilinda yapilan
biyiik merasimlerle istanbul'un Roma imparatorlugu'nun baskenti oldugu resmen agiklanmistir. Yakin Cag'in
basladigi ddnemde ikinci Roma ve Yeni Roma adlari ile anilan kent, daha sonra "Byzantion" ve geg devirlerde
Konstantinopolis olarak adlandinimistir. Halk arasinda ise kentin adi tarih boyunca "Polis" olarak
anilagelmistir. Buyuk Konstantin'den sonraki imparatorlarin da sehri glizellestirme gabalarinin devam ettigi
anlasiimaktadir. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir. Batt Roma imparatorlugu'nun 5.
ylzyilda ¢ekmesi nedeniyle istanbul, uzun seneler Dogu Roma imparatorlugu'nun (Bizans) baskenti olmustur.
Bizans doneminde yeniden insa edilen kent, surlarla tekrar genisletilmistir. Glinimiize kadar ulasan Ayasofya,
bu dénemin bir eseridir. 726-842 yillar arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, IV. Hagl Seferi Hagl
Ordularinin 1204 yilinda sehri istilasi ile baslamis, tiim kilise ve manastirlar ile abidelere kadar sehir yillar boyu
talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline gegen kent, eski zenginligine tekrar kavusamamistir.
istanbul, 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinden sonra 1923 yilina kadar 470 sene boyunca
Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Osmanli déneminde bilimin, kiiltiiriin ve sanatin merkezi
haline gelen istanbul; cami, sinagog ve kiliselerin yan yana yasadigi muhtesem bir hosgériiye kavusmustur.
Fatih Sultan Mehmet'in diinya savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki toplari, istanbul surlarinin
asilmasinin 6nemli bir sebebidir. Fetihten sonra Osmanli imparatorlugu'nun baskenti buraya taginmis, ilkenin
cesitli yerlerinden getirilen gogmenlerle sehir nifusu arttirilarak bos ve harap olan sehrin imar calismalarina
baslanmistir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve sosyal haklar taninarak, yasamlarini siirdiirmeleri
saglanmistir. Fetihten yiz yil sonra ise Tirk Sanati sehre damgasini vurmus, kubbeler ve minareler sehir
siluetine hakim olmustur. ilk olarak 29 Mayis 1453'te Osmanli imparatorlugu'nun topraklarina katilan
istanbul, 1459'da her biri farkli demografik yapiya sahip dért idari birime ayrilmistir. 16. yiizyila tarih
sahnesinin en dnemli ve biiyiik sehirlerinden biri olarak giren istanbul, Kii¢iik Kiyamet olarak adlandirilan 14
Eyliil 1509 depreminde ¢ok biyik zarar gormustir. Bu blytk yikimin ardindan Sultan Il. Beyazit tarafindan
80 bin kisinin istihdamiyla adeta yeniden kurulan istanbul, tarih sahnesindeki énemini arttirmayi
sirdirmdistir. Kanuni Sultan Slleyman'in yonetiminde 1520-1566 vyillari arasinda bircok degerli esere
kavusan istanbul, giinimiize kadar uzanan bir kent planina sahip olup, gelisimini devam ettirmistir. 16.
ylizyildan itibaren Osmanli sultanlarinin Halife olmalari miinasebetiyle tiim islam diinyasinin merkezi haline
gelen istanbul yalnizca islam diinyasina degil, biitiin din ve kiiltiirlere de ev sahipligi yaparak “Diinya Baskenti”
olmustur. 1718-1730 yillari arasinda Nevsehirli Damat ibrahim Pasa sadrazamliginda Lale Devri olarak anilan
dénemde, itfaiye teskilatinin kurulmasi, ilk matbaanin agilmasi ve cesitli fabrikalarin kurulmasiyla istanbul'da
degisim rizgarlari esmeye baslamistir. 23 Aralik 1876'da I. Mesrutiyet'in ilan edilisi ve 24 Temmuz 1908'de
ilan edilen Il. Mesrutiyet ile birlikte Osmanli Devleti sekil degistirmistir. Bu degisimin etkisiyle 1909 tarihli bir
kanunla istanbul'da ilk Vilayet kurulmustur. 3 Kasim 1939'da Topkapi Sarayi'nin Giilhane Bahgesi'nde
okunarak halka ilan edilen Tanzimat Fermani ile istanbul'da yeni bir dénem baslamistir. I. Diinya Savasi'nin
ardindan 13 Kasim 1918'de istanbul itilaf Devletleri donanmasinca isgal edilmistir. 6 Ekim 1923'te diisman
isgalinden kurtarilan istanbul'un baskentlik dénemi, 29 Ekim 1923'te Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasiyla
birlikte sona ermistir. Tirkiye Cumhuriyeti baskentinin Ankara'ya tasinmasi istanbul'un &nemini
degistirmemis, ylzyillar boyu farkli medeniyetlere ev sahipligi yapan sehir, tarihi ve kiltiirel 6nemini
yitirmeden glinlimiize kadar gelmistir.
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Arnavutkdy tarihi, her ne kadar Trikos kalesiyle anilmakta ise de Sazlibosna-Kayabasi yolunun dogusunda
Filiboz Viranhg (Filiboz Ciftligi) mevkiinde, tarihte ¢ok da fazla adi gegmeyen antik bir yerlesimin varlgi
belirlenmistir. Bu baglamda Arnavutkoéy sinirlari iginde en eski yerlesim birimi, Sazlibosna-Kayabasi yolunun
dogusunda Filiboz Viranligi (Filiboz Ciftligi) olarak adlandirilan antik Filiboz sehridir.

Bugtinki Durusu (Terkos) semtinin tarihgesi de 1000 yil dncesine kadar uzanmaktadir. Terkos Goli’'niin icinde
yer aldig Catalca ilgesi ve cevresi Dogu Roma imparatorlugu déneminde eski bir Trak yerlesimidir. Terkos ve
cevresi ¢cok eski zamanlardan beri genis orman alanlariyla kaph oldugu i¢in buralar Dogu Roma ve Osmanli
imparatorlugu dénemlerinde 6nemli bir av merkezi olarak kullanildig bilinmektedir. Durusu Géli kenarina,
Dogu Roma déneminde insa edilen Trikos Kalesi, istanbul’'un én savunma hatlarindan birini olusturmaktaydi.
Zamanla Cenevizlilerin eline gegen kale, 1452 yilinda Il. Mehmet (Fatih) tarafindan fethedilmistir.
Arnavutkdy ge¢ Roma déneminde istanbul’a su tedarik eden ana isale hatlarindan birinin gectigi bolgedir.
Roma imparatoru Konstantin tarafindan yapimina baslandigi ve sonraki hikiimdarlar tarafindan devam
ettirilerek tamamlandigi disilinilen isale hattinin, Kirklareli’nin Vize ilcesi yakinlarindan basladigi ve 242 km.
uzunluga sahip oldugu diisiinilmektedir. isale hatti Vize, Saray, Istranca, Aydinlar, Gimispinar, Ciftlikkdy,
Kalfakoy ve Dagyenice lizerinden Terkos Goli'nilin glineyinden gecerek Tayakadin'a ulasmaktaydi. Sonrasinda
Alibeykoy Deresi'nin sag kiyisindan devam ederek Cebecikdy ve Kiiglikkdy’l gecip Edirnekapi'nin 200 m. kadar
glineyinden sehre girmekteydi. isale hattinin tizerinde halen yari yikik veya yalniz temelleri kalmis 40 kadar
su kemeri vardir. Yaklasik 1000 yil devamli olarak kullanilan su ikmal sistemi, muhtemelen depremlerin
yarattigl hasarlar yiziinden XII. ylizyilda terk edilmisti.

Osmanli déneminde Terkos Géliiniin, istanbul’'un su ihtiyacini karsilamasi sirasinda sik sik problemlerle
karsilasiimistir. Bulanik ve agir kokusu bulunan ve halk arasinda bagirsak iltihabina neden olan Terkos suyu

bentlerinin bakim, onarim ve temizlikleri yapilarak suyollari demir borularla degistirilmis ve sorun asilmaya
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calisilmistir. Ayrica Mekteb-i Tibbiyece yapilan tahlil sonucunda Terkos suyunda bulasici ve mikrobik
hastaliklar oldugu tespit edilmis ve stzilip kaynatilmadan icilmemesi ve kullanilmamasi yoniinde halk
bilgilendirilmistir. Bu tedbirlere ek olarak Terkos suyuna yabanci maddelerin girmesini engellemek igin
Catalca’dan askeri birlik gorevlendirilmistir.

istanbul'un ¢cekmekte oldugu su sikintisinin baslica sebebi suyollarinin bozuklugundan kaynaklandigindan,
bunlarin bakim ve onarimlarinin yapilmadigi siirece bentlerin yikseltilerek sularin artirilmasinin, beklenen
faydayi saglayamayacagina kanaat getirilerek terfi ve pompa istasyonu kurulmaya karar verilmistir. Suyolu
yapmak icin gerekli alet ve edevatin nakliyatini kolaylastirmak (izere Terkos-Karaburun arasinda bir tramvay
hatti ile Karaburun'da bir set ve iskele insa edilmesi, istanbul’un su sorununun Terkos suyuyla ¢dziilmesinde
ne denli gaba sarf edildiginin gbstergesidir.

istanbul’un su ihtiyacini karsilamak amaciyla, Terkos Gélii kiyisina 1855-1857 yillari arasinda bir terfi merkezi
ve pompa istasyonu kurulmus; temin edilen su Terkos Su Kumpanyasi tarafindan aritilarak sehre verilmeye
baslanmistir. S6z konusu tesisler istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi tarafindan “Su Miizesi’ne
donustirdlmastar.

Terkos ve civari Osmanli déneminde istanbul’un su ihtiyacini karsiladigi gibi, ayni zamanda Tersane-i
Amire'de insa edilecek ince donanma icin ihtiya¢c duyulan kerestenin tedarik merkezidir. Terkos, Catalca,
Silivri, Blylkcekmece, Midye, Saray, Vize ve Pinarhisari bélgelerinden tedarik edilen kerestelerle ince
donanma insa edilmistir.
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Arnavutkoy (Arnautkoi) adi, Osmanli arsivlerinde ve zamanin haritalarinda 19. yiizyilin ortalarindan itibaren
gecmektedir. Eski donemlerde bu bolgede yasayan Arnavut bir kdylinin, Arnavutkdy’dn isim babasi oldugu
disinidlmektedir. Soyle ki; bolge en eski donemlerinden bu yana Edirne’ye ve dolayisiyla Avrupa’ya gidis
glzergahi lzerinde yer almistir. Yol Uzerinde olusu ve burada bir Arnavut’'un yasamasindan dolayi, bu
glzergahtan gecenler zamanla bu mevkiye Arnavut’un Koyt ismini takmislardir. Bu isim zaman icinde dnce
“Arnavutkoyi”ne daha sonra da “Arnavutkoy”e déntismistir.
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Arnavutkoy ve gevresinin niifusunda son yiizyil iginde Ug blylk degisim yasanmistir. Bunlardan ilki Balkan
Savaglari sirasinda Bulgaristan, Kosova ve Makedonya’dan yapilan goglerdir. Nitekim Terkos, Tayakadin ve
imrahor kéylerine Balkan Harbi'nden itibaren Demirhisar, Toyran, Selanik, Tikves ve Pristine'den gelen
muhacirler ve milteciler yerlegtirilmigtir.

Bolgenin niifus yapisindaki ikinci biiyik degisim, 1923 yilinda Tirkiye ile Yunanistan arasinda imzalanan Nifus
Miibadelesi Antlasmasi sonunda ortaya ¢ikmistir. Miibadele ile birlikte Yunanistan’in Drama ilindeki Tiirkler
Arnavutkoy ve etrafindaki kdylere yerlestirilmistir. Mibadele sonrasinda Arnavutkdy’deki hane sayisi 350’ye
ulasmistir.

Uglincli biyiik degisim ise Arnavutkdy’iin belde olmasindan sonraki siirecte yasanmistir. Yillar itibariyle
Turkiye genelindeki i¢ gbgten Arnavutkdy de etkilenmis ve giderek biyik bir merkez haline gelmistir.
Arnavutkdy, Osmanl déneminde Catalca Sancagi’na ve daha sonra Catalca Nahiyesi’ne baghdir. Cumhuriyet
déneminde dnce Eyiip ilgesi’'ne bagli bir kdy iken, Gaziosmanpasa’nin 1963 yilinda ilge haline gelmesiyle
buraya baglanmis 1987 yilinda ise Gaziosmanpasa ilcesi'ne bagli belde statiisiinii kazanmistir. Giinimiizde
Arnavutkdy ilcesi sinirlari icinde kalan Hadimkdy 1969, Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haraggi ve Tasoluk
ise 1994 yilinda belde statisii kazanmistir.

5747 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile birlikte Bogazkoy, Bolluca, Durusu, Haraggi, Hadimkdy ve Tasoluk belediyeleri

Arnavutkoy Belediyesi’'ne ilhak edilmis, Catalca’ya bagli Bahsayis Mahallesi ile Catalca ve Gaziosmanpasa
ilcelerinin sinirlari icinde bulunan 8 orman kéyii ve Kiiciikcekmece ilcesi’ne bagh Samlar Kéyii’niin Sazlidere
Baraj Goli’nilin kuzeyinde kalan kismi Arnavutkdy sinirlari icine dahil edilmistir

Yeni kurulan Arnavutkdy ilgesi istanbul’'un 39 ilcesinden biri haline gelirken, ilge topraklarinin tamami
Arnavutkdy ilce Belediyesi'nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Béylece Arnavutkdy yaklasik 45 yil bagl
kaldig1 Gaziosmanpasa’dan ayrilarak mustakil ilce haline gelmistir. Toplam 506,52 km? ylizdlgiime sahip olan
ilce, Istanbul’un arazi biyiikliigii bakimindan dérdiincii biyiik ilgesi olmustur.
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5747 sayili kanunun yiirirlige girmesiyle birlikte Arnavutkdy ilcesi sinirlari igcinde kalan orman kéyleri harig
olmak Uzere, diger bitiin koylerin tizel kisiligi kaldirilmis ve mahalleye donistirilmistiir. Orman koyi
statlisiint koruyan koyler ise sunlardir: Baklali, Balabanburun, Boyalik, Hacimasli, Karaburun, Tayakadin,
Yassioren, Yenikoy.

5747 sayili kanunla Arnavutkdy ilcesi’ne baglanan Nakkas (46,78 km?) ve Bahsayis (9,46 km?) mahalleleri 6360
sayilll “Onii¢ ilde Biyiiksehir Belediyesi ve 26 ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Catalca ilgesi’'ne baglanmistir. Bdylece ilcenin
yliz6lciimii 56,24 km? kiictlerek 450,28 km?2 olmustur. Buna ragmen Arnavutkdy istanbul’'un dérdiincii biyiik
ilcesi olma 6zelligini korumustur.
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istanbul’un ilcelerini rekabet giicii yéniinden inceleyen bir arastirma, Arnavutkdy’iin ulasim ve erisilebilirlik
endeksinde, 39 ilce arasinda 36. sirada oldugunu gostermektedir. Projesine baslanan veya insasi siren
Basaksehir/Ispartakule/Hadimkoy ve Hasdal-Karaburun yolu ile Giclinci havalimani ve Uglnci képri cevre
yollari gibi projeler ilgenin erisilebilirligi acisindan 6nem tasimaktadir.
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istanbul Havalimani projesinin ilcenin cehresini tamamiyla degistirmesi beklenmektedir. istanbul’'un
uluslararasi uguslarda bir transfer noktasi olarak 6nem kazanmasina yol agan proje kapsaminda 150 milyon
yolcu kapasiteli terminaller ile uluslararasi transfer yolculari icin gesitli alisveris olanaklari sunulmaktadir.
ilcenin Yenikdy, imrahor ve Tayakadin mahallelerini kapsayan proje ilgenin toplam yiizél¢iimiiniin yaklasik %
12’sini kapsamaktadir. Kanalistanbul projesi de ilgenin gelecekte ulasim sistemine 6nemli katkilar
saglayacaktir. Bir yandan kanalin kuzey ve gliney girislerine yapilacak limanlar, yat limanlari, kanal Gzerinden
yapilacak deniz ulagimi 6zellikle ilgenin i¢ bélgelerinin ulasim imkanlarina yeni alternatifler katacaktir. Ayrica,
kanalin ilgenin orta boélgelerinden gecmesi ve ilceyi kuzey-gliney istikametinde ikiye bolmesi, adeta ikinci bir

istanbul Bogazi’nin olusmasini miimkiin kilacaktir.
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Arnavutkdy, istanbul metropoliten alani iginde bulunmakla birlikte, sehrin geleneksel merkezlerine nispeten
uzaktir. Fatih-Eminoni aksina yaklasik 30 km, Mecidiyekdy-Levent aksina ise 35 km uzakliktadir. Ayrica, en
yakin ilge merkezi olan Sultangazi ile arasinda genis bir ormanlik alan bulunmaktadir. Bu o6zelligi ile
metropoliten alandaki diger yerlesim birimlerinden kismen kopuk bir gériinim arz etmektedir. ilcenin
merkezini olusturan Arnavutkdy-Bogazkody-Bolluca-Haraggi-Tasoluk yerlesmeler bélgesi, istanbul’un ana
ulasim akslari tGzerinde degildir. Yalnizca Hadimkoy bolgesi TEM otoyolu yakinindadir. Bu nedenle, ilgenin,
istanbul’un diger merkezlerine ulasimi igin 6zel hatlarin gelistirilmesi gerekmistir.
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Arnavutkéy ilgesi’nin diger yerlesim alanlari ile ulagimi otobiis ve minibiis hatlari ile saglanmaktadir. ilce’den
Eminénii, Mecidiyekdy, Cebeci, Habipler Metro istasyonu, Gaziosmanpasa, Fatih, Eyiip ve Edirnekapi
istikametine otobiis seferleri diizenlenmektedir. ilge iginde ise Karaburun ve Hadimkdy’den Arnavutkdy’e
otobls seferleri yapilmaktadir. Ayrica, ilce icinde bircok noktaya, ilceden Sultangazi, Gaziosmanpasa ve
Ucsehitler’e minibiis ve dolmus hatlari bulunmaktadir.

Arnavutkdy’e ulasimin daha hizl ve konforlu yapilmasi amaciyla, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
yapilmakta olan Habipler-Arnavutkoy bolinmis yolu tamamlanmistir. 2x3 serit olarak yapilan yolun standardi
yuksektir. Ayrica, Habipler-TEM baglanti yolu da 2x2 serit olarak ulasima agilmistir. Bunlarin disinda
Arnavutkoy’t ilgilendiren ve kismen/tamamen insa edilmis olan karayolu projeleri sunlardir; Gaziosmanpasa-
Karaburun yolu, Blyik¢ekmece-Hadimkoy Kopriisii-Yassioren yolu, Basaksehir-Ispartakule-Hadimkoy yolu,
Sultanciftligi-Bogazkdy yolu, Hasdal-Karaburun yolu. ilgeyi ilgilendiren rayli ulasim projeleri ise istanbul
Havalimani-Arnavutkéy-Kayasehir-Olimpiyat Stadi-Halkali-Kiiglikcekmece metro hatti, Habipler-Arnavutkoy
hafif metro hatti, istanbul Havalimani-Gayrettepe metro hatti ve Sabiha Gékcen Havalimani-Yavuz Sultan
Selim Képriisi-istanbul Havalimani hizli tren hattidir.

COGRAFi YAPI VE BiTKi ORTUSU

Arnavutkdy konumu itibariyle, subtropikal yiksek basing kusagi ile soguk-ilik bolgenin alcak basinglarinin ya
da karasal (nemsiz) alize riizgarlari ile denizsel (nemli ve yagisli) bati rizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlari olusur.

Arnavutkody ilcesi, Karadeniz kiyisinda olmasi sebebiyle Karadeniz ikliminin, Marmara Denizi vasitasiyla
Akdeniz ikliminin gorilebildigi bir konuma sahiptir. Arnavutkoy’iin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir
iklim tipi icinde degerlendirme imkani yoktur. Clinkl cografi konumu ve fiziki cografya 6zellikleri nedeniyle
ayni enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farkl iklim 6zelliklerine sahiptir.

Arnavutkoéy’de g hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava
tipidir. Ug hava tipi arasinda, en yiiksek frekansi (en cok esme sayisini) géstereni, kuzey riizgarlarinin egemen
oldugu sirada goriilen hava tipidir. Arnavutkdy ilcesi kislari ilik ve yagisli, yazlari ise sicak gecen ihman iklim
kusagindadir. Arnavutkdy ilcesinde topografyanin ve yakinindaki su kaynaklarinin iklim sartlarini dogrudan
etkiledigi distnalirse bir gecis ikliminin egemen oldugu séylenebilir.

Arnavutkdy’de sicaklik i¢ kesimlerden Karadeniz kiyilarina dogru gidildikce azalmaktadir. ilgenin yillik
ortalama sicaklik degeri 14,2°C’dir. iigede en sicak aylar Haziran, Temmuz ve Agustos, en soguk aylar ise Ocak
ve Subat’tir. En yiksek sicaklik ortalamasi 23,8 °C ile Temmuz ayidir. En distk sicaklik ortalamasi olan ay ise
5,6 °Cile Subat’tir.

Arnavutkdy ilgesinin ortalama yagisi 648,4 mm’dir. Bu seviye, kiyi kesimlerinin ortalama yagisindan (yaklasik
1.000 mm) daha distk olmakla birlikte, Tirkiye geneli ortalamasindan (220 mm kadar) daha fazladir.
Arnavutkdy lilgesinin Karadeniz’e kiyi kesimlerinde Karaburun ve Yenikdy civarinda 864 mm degerleri
gorilebilmektedir. En ylksek yagis degerleri Aralik, Kasim ve Ocak aylarinda gorilmektedir. En disik ise
Temmuz ve Agustos aylarinda yagis diismektedir.

Rlzgar 6nemli bir meteorolojik parametre olmakla birlikte; karakteristikleri zamanla, konumla ve yikseklikle
onemli degisiklikler gosterdiginden, analizi oldukga zor bir parametredir. Arnavutkéy’de yillik ortalama riizgar
hizi genel olarak Karadeniz kiyillarinda yiksektir. Hakim rizgar ise kuzeydogu yoniinden esen Poyraz
rizgandir.
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istanbul Teknik Universitesi (iTU) ile istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirligi’niin (iSKi)
ylrittigd ortak calisma sonucunda Karaburun, Yenikdy, Durusu-Terkos Biriktirme Haznesi, Tahlisiye
Mevkii’nin riizgar giiciinden elektrik enerjisi elde etmeye uygun oldugu tespit edilmistir.

Karadeniz iklim tipi ile Akdeniz iklim tipi arasindaki gegis ikliminin tim 6zelliklerinin gortldigi Arnavutkoy’de
bitki 6rtisinin karakterini yer sekilleri belirler. Arnavutkdy’in kuzey kesimine dogru yagis miktarinin artmasi,
toprak olusum kosullarinin az da olsa degisiklige ugramasi gibi bazi dogal nedenler, bu sahalarda yayilis
gosteren orman topluluklarinin nemli orman karakterini kazanmasina yol agmistir. Nemli ormanlar iginde
daha cok kayin, sapli mese, sapsiz mese, Istranca mesesi, ova ak¢aagaci, giirgen, kestane ve thlamur gibi aga¢
turleri yayihs alani bulur.

1/100.000 6lcekli istanbul Cevre Diizeni Plan’na gére ilce topraklarinin %57’si (259,4 km?) ormanlik alan
olarak goriinmekte ise de, ginimiizde bunun yaklasik yarisi iyi korunmus alanlardan olusmaktadir. Geriye
kalan kismi ise agirhkli olarak makilik, bozuk orman veya orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tir alanlar ise
ya tarimsal amagli olarak kullanilmakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.
Arnavutkdy’de bulunan en biyilk ve 6nemli kumul sistemini temsil eden Terkos kumullari, cok sayida dar
yayilish ve bélge icin endemik olan tirleri icermesi nedeniyle, uluslararasi 6nem kazanmistir. Bu kumullarda
Bern Sozlesmesi kapsaminda yer alan ve tehlike altinda olan tirler bulunmaktadir. Bern Sézlesmesi’ne gore
bulundugu yerde koruma altina alinmasi taahhiit edilen nadir ve endemik bir bitki olan Centaurea Hermannii
(Catalca Peygamber Cicegi) adh bitkinin korunmasi icin Arnavutkéy-Samlar karayolunun insasi esnasinda
glzergah degisikligi yapiimistir.

Arnavutkody-Samlar Agaclandirmasi Yaban Hayati Koruma Sahasi koruma altina alinan ve gelisimi yoniinde
onemli bir alandir. Terkos Goll 6rdek ve yaban kazi, diger ormanlik arazilerde ise yaban domuzu, tilki, cakal,
culluk, stliin ve yaban glvercini gorilmektedir. Ayrica, surilerinden ayrilmis ve zaman iginde vahsilesmis
mandalar da bulunmaktadir.

Ormanlar, ilgenin gliney dogusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda yogunlasmaktadir. Kayitlarda, ilce
topraklarinin yaridan biraz fazlasi (%52: 259,4 km?2) ormanlik alan olarak gériinmekte ise de, ginimiizde
bunun yaklasik yarisi iyi korunmus alanlardan olusmaktadir. Geriye kalan kismi ise agirlikli olarak makilik,
bozuk orman veya orman vasfini yitirmis alanlardir. Bu tir alanlar ise ya tarimsal amacli olarak kullaniimakta
ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.

ilcedeki tarim alanlari “mutlak” ve “marjinal” tarim alanlari olarak iki kisimdan olusmaktadir. ilce topraklarinin
Ucte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?) tarim alanidir. Bu alanlar, ilcenin giineyinde, batisinda ve orta
kesimlerinde yogunlasmaktadir. Bu bolgeler hafif dalgali dizlikler seklindedir. Ayrica, ormanlik alanlar
arasinda da yer yer tarimsal araziler bulunmaktadir.

Arnavutkdy, istanbul icin cok 6nemli olan 4 adet havzasinin etki alaninda kalmaktadir. Bunlar Alibey Havzasi,
Terkos Golii Havzasi, Biiyiikcekmece Golii Havzasi ve Sazlidere Baraj Goélii Havzasr’'dir. istanbul’'un su
ihtiyacinin yizde 33,5’i Terkos Havzasi’'ndan, ylzde 18,5’i Blylkcekmece Havzasi’'ndan, yizde 15’i Alibey
Havzasi’ndan, yiizde 2’si ise Sazlidere Havzasi’ndan karsilanmaktadir. Bu havzalar genel toplamda istanbul’'un
su ihtiyacinin ylizde 69’unu karsilamaktadir.

Arnavutkdy ilcesi'ndeki havza alanlarinin kente su saglamak disinda, kentin hava koridorlari olmalari gibi
onemli bir islevi daha bulunmaktadir. Sazlibosna havzasinda kalan su koridoru Sazlibosna Barajini Karadeniz'e
birlestirmekte boylece dogal bir hava akim koridoru olusturmaktadir. Alibeykdy havzasinda kalan Alibeykoy
baraj golii ise, Terkos’u Hali¢’e baglayan ekolojik koridoru Bolluca ve imrahor yerlesmeleri iizerinden kuzey
ormanlarina birlestirmektedir.
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Havza alanlarinin dogal sinirlari iginde iklim, jeoloji, topografya, toprak, flora ve faunanin havza sulari ile
etkilesim icinde oldugu bu faktorlerden herhangi birinde dogal olarak veya insan etkisiyle meydana
gelebilecek bir degisikligin, diger faktorleri ve havzanin timind etkiledigi bir durum bulunmaktadir. Bu
nedenle mutlak korunmasi gereken bélgelerdir.

TURiZM POTANSIYELI

ilcenin sahip oldugu turizm potansiyeli Durusu-Karaburun aksi, ormanlar, géller, barajlar, géletler seklinde
ifade edilebilir. ilge, istanbul icin giiniibirlik turizm faaliyetlerinin yer alabilecegi bir imk&na sahip olmasi
bakimindan énemlidir. ilce sinirlariicinde 1 adet arkeolojik sit alani da bulunmaktadir. Durusu bélgesinde Hun
Turklerinin akinlarini durdurmak icin Roma-Bizans doneminde insa edilen surlar bulunmaktadir.
Arnavutkdy’iin genel ozellikleri dikkate alindiginda dogal guzellikler agisindan birgok Ustiinlige sahiptir.
Ayrica, giin yiziine cikariimayi bekleyen bir antik sehir ve &nemli sayida tarihi eser mevcuttur. ilge
topraklarinin biylik cogunlugunun korunmus olmasi, buranin turizm agisindan cazibesini ve 6nemini
artirmaktadir. ilge, su sporlari, trekking (doga ytirtiylisii), saglik turizmi ve ekolojik turizm gibi alternatif turizm
acisindan da uygun potansiyele sahiptir. Bu faktorler dikkate alindiginda, Arnavutkdy’tiin hem ic hem de dis
turizm acisindan gelismeye acik bir yer oldugu soylenebilir

Arnavutkoy ilcesinde ekolojik turizmin yogunlasacagi mekanlar kiimesi, Terkos Goliu cevresinde toplam
25.140 ha'lik alana sahiptir. Durusu, Baklal, Balaban, Boyalik, Basakkdy, Celepkdy, Hisarbeyli, Orencik, Yazlik,
Yassioren Koyleri ile Tayakadin mahallesini iceren alan, Avrupa yakasinin kuzey kesiminde ve Terkos Goli
cevresindedir. Ekolojik turizmin yogunlasacagi bu alan Terkos, Sazlidere ve Alibeykdy havzalarinin iginde yer
almaktadir.

Arnavutkdy’iin Karadeniz sahillerindeki maden ocaklarinin bulundugu bélge 1:5000 &lcekli istanbul Nazim
imar Planinda uluslararasi yarisma yoluyla 6zel proje kapsaminda rekreasyon ve turizm alani olarak
planlanmasi dngorilmustir. Bu alanlarda, doga ile uyumlu malzemeler kullaniimasi kaydiyla, Karadeniz'in
sert dogal 6zellikleri dikkate alinarak, rekreatif kullanim diizenlemeleri yapilabilir. Bu kullanimlarin basinda;
marina, tekne turizmi, tekne imalatlari, korunakli yerel kayik barinaklari ve plaj kullanimlari gelmektedir.
Kiylya yakin ocak goletlerinde yat sporu alanlari ve genis kapsamli, temal "turistik konaklama Uniteleri"
yapilabilir. Agaclikh ve acik alanlarda ise; kiiltir ve kongre turizmin yani sira, doga ve yasamin kaynastigl,
ekolojiye uyumlu, "dogal yasam temal" park alanlari, konaklama alanlari, ¢ay bahgesi, kir lokantasi, kir
gazinosu, bife ve tuvalet gibi kullanimlar ile; gezi alanlari, yiirliyls, kosu, bisiklet, aticilik gibi acik havada
yapilabilen spor faaliyetleri; seyir teraslari, piknik alanlari, kamp alanlari, oyun ve eglence parklari, botanik
bahgesi, hobi bahgesi gibi agik alan diizenlemeleri yer alabilir.

NUFUS VE YERLESIM

Arnavutkdy ilcesinin toplam niifusu 215.531 kisidir. ilcede yerlesim alanlari daginik bir yapi géstermekle
birlikte yogun yerlesmeler ilcenin dogusunda yer almaktadir. ilgenin dogusunda yer alan Arnavutkdy, Bolluca,
Bogazkdy, Haragcl ve Tasoluk yerlesmelerinin toplam nifusu 2013 yili itibari ile 167531 olup, bu oran ilgenin
toplam niifusunun %78’ini olusturmaktadir. Hadimkoy yerlesmesi ilgenin glineybatisinda, Durusu-Karaburun
ise ilgenin kuzeybatisinda yer almaktadir. Arnavutkéy, Bolluca, Bogazkdy, Haraggl ve Tasoluk yerlesmeleri
zamanla geliserek toplu bir merkez haline doniisirken Hadimkdy, Durusu, Karaburun ve diger mahalle
yerlesimleri ise daha ¢ok tek merkezli bir gelisim modeli gdstermistir.
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Arnavutkdy Niifus Yapisi
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ilcenin toplam yerlesik alani 70 km? olup, bu oran ilgenin toplam alaninin %13’tini olusturmaktadir. Konut
yerlesim birimleri Arnavutkoy Merkez Boélgesinde yiiksek yogunluklu yapilasma diizeni gorilmekte olup bu
alanlarda genellikle 4-6 kat arasi yapilar, ¢ceper bolgelerde ise diisiik yogunluklu yapilasma diizeni ile birlikte
2-3 katli yapilar gorilmektedir.

Bolluca, Tasoluk, Haraccl, Durusu ve Karaburun bolgelerinde kapali site seklinde gelisen diisiik yogunluklu
yliksek gelir grubuna hitap eden mustakil konut yerlesimleri gelisme gdstermistir. Ayrica Arnavutkoy-Tasoluk-
Hadimkdy-Omerli ve Deliklikaya bélgesinde kapali site seklinde toplu konut yerlesmeleri gelisim géstermistir.

4.2 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan 6nemini korumaktadir. 2014 Kasim Finansal
istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki toparlanmada iilkeler arasindaki
farkhlasma devam etmektedir. ABD diger gelismis llkelere daha giicli bliyiime performansi sergilerken Euro
Bolgesi’'nde ekonomik biyime zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel blylimenin 6nemli kismini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin biylime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis llkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan (lkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz artirim sinyali ve
para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiresel piyasalarin veri akisina duyarliliginin
ylksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolari diger para birimlerine
karsi glclenme egilimi gostermis, gelismekte olan (lkelerde sermaye hareketleri dalgal bir seyir
izlemistir.2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gbstergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli
olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginden itibaren Avrupa Birligi
blylmesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi faaliyetin ihmh artis egilimine geri donecegi tahmin
edilmektedir. Enflasyon goériimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan
makro ihtiyati 6nemlerin gekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yani sira diistik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki distise destek verdigi gorilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki
ylksek artislar ve doviz kurunda ilk ¢ceyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngérilenden
daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu cer¢cevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu
korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de
enflasyonun dusiirilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
surdirirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek ylkiimlulikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik
tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayi amaglamistir. Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hane
halki finansal yikimluliiklerinin varlklarina oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hane halkinin sadece
Tirk Lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakligin arttigi bu dénemde
hane halkinin borg¢ glicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi talebinde Tiirk Lirasi
isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel
sektér yabanci para borglarinin agirhkli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
disakltglinin ve yabanci para cinsinden borglanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek buyik firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendiriimektedir. Ayrica, borg¢lanma vyoluyla
finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal
diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6z kaynak finansmanini 6zendirecektir. Bankacilik
sektoérinin kredi bliyiime hizlari makbul diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tiketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli biiyiimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki
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alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakhgi gibi unsurlar kredi
riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek
diizeyde oldugu gorilmektedir. Bankacilik sektori saglam likidite gorimiinii sirdirmektedir. TCMB’nin
zorunlu karsilik uygulamasinda mevduat disi yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptig
degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir. Tirk
Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara ¢cekirdek yukimlilikleri tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi
uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal
istikrar agisindan olumludur. Doviz likiditesini, cekirdek yukimlilikleri ve uzun vadeli borglanmayi
destekleyici yonde atilan adimlar ekonomimizin kiiresel soklara karsi dayaniklihgini artirmaya yonelik
tedbirlerdir. Gerekli gorilmesi halinde ayni dogrultuda ilave onlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina
asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siirecte, klresel piyasalar, yurt ici ekonomi
ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin Gglinci
ceyreginden itibaren kredi faiz oranlarinin yilkselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki
yaratmistir. 2018 ve 2019 yilinda, gliniimiz kosullarinda ise dolar kurundaki dengesizlikler ve faiz oranlarinin
hizl ylkselisi piyasayi kredi bazli olarak olumsuz etkilemis ve gayrimenkul piyasasi nakit olarak el degistirme
egilimine girmistir. Bu da genel satis durumunda daralma ve fiyatlarin asagi cekilmesi egilimini dogurmustur.

4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme raporunda bazi arsa ve yapi alanlari tahmin edilmek suretiyle veya haritalar tizerinden yapilan 6lgciim
ve yetkili kurumlardan alinan sifahi bilgilere gore esas alinmistir. Diizenleme ortaklik payi, kamulastirma alani ve
rezerv imar alani ile ilgili yetkili kurumlardan yazili herhangi bir bilgi alinamamis olup bu alanlar ve degerler
uygulama asamasinda degisiklik gbsterebilir.

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERi

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor YOK
Yapi Sinifi - Asansor YOK
Yapinin Yasi 22-50 (tahmini) Elektrik VAR
Yapi Nizami EMSAL Su VAR
Otopark VAR Kanalizasyon VAR
Giivenlik YOK Dis Cephe VAR
Sosyal Tesis VAR Isitma-Sogutma YOK
Su Deposu YOK Yangin Tesisati YOK

4.5 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapiya iliskin Veriler
(Mevcut durum goz é6niine alinmistir)

insaat Kalitesi KOTU
Malzeme Kalitesi KOTU

Fiziksel Eskime 50%

Altyapi TAM

Yapi Sinifi 1/B-2/B-3/A
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4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, tGzerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu,
alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gz 6ninde bulundurularak yapilmistir.
Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilmak suretiyle bulunan sonuglar tzerinden degerleme yapilmistir.

NOT: Deger takdir edilirken dederleme giinii itibariyle Bankacilik ve Finans sektériindeki yiiksek mevduat faiz oranlari ve bu yiiksek

oranlar sebebiyle yatirimcilarin, yatirim kalemlerini gayrimenkulden mevduat faizine kaydirdidi géz 6niinde bulundurulmustur.

4.7 VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLiSKIN BIiLGILER

Mahallinde yapilan incelemede, parsellerin lizerinde yer alan yapilarin belediyede yasal kayitlarinin (ruhsat,
iskan, proje vb.) olmadigi tespit edilmistir. Buna karsin yapilara yapi kayit belgelerinin oldugu gérialmustar.

4.8 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESiIi KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGIiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Mahallinde yapilan incelemede, parsellerin lzerinde yer alan yapi kayit belgelerinin oldugu gortlmustir.
Bu kapsamda tasinmazin devam eden insaati ve/veya tadilati bulunmadigi icin ekspertiz glnu itibariyle
yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.9 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLA HANGi AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iSE UZERINDE HERHANGiIi BiR YAPI BULUNUP
BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi

Degerlemeye konu parsellerin tizerinde yer alan yapilarin, Durusu Park projesi dahilinde 1997 yilinda sosyal
tesis amach yapildigi 6grenilmistir. Halihazirda atil durumda olan yapilarin uzun zamandir kullaniimadigi
bilgisi alinmistir. Alinan bilgiye goére atil durumdaki yapilarin da tadilatina baslanarak, cevre diizenlemesi ile
birlikte otel olarak kullanilacagi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 261 parsel Gzerindeki 2 kath yapinin alt kati toplanti / bekleme salonu,
st katlari ise konaklama odalari olarak kullanildigi tahmin edilmektedir. Bu parsel lzerinde yer alan dort

yaprakli yonca seklindeki tek kath yapilar, Durusu Park kurulusu asamasinda avcilarin barinak alani olarak
planlanmis ancak o tarihten bu yana uzunca bir siire amacina uygun kullanilmamustir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 944 parsel tizerindeki Durusu Park Kulesi olarak adlandirilan yapinin
yaklasik 50 yil 6nce teleferik binasi olarak insa edildigi ve 1997 yilinda restore edilerek kullanima agildigi
bilgisi alinmistir. Bu kule yapisinin zemin kati 250 civarinda hayvan trofesi ile dolu av hayvanlari mizesi
olarak kullanilmaktadir. Yapinin birinci ve ikinci katinin ise restoran bar olarak kullanildigi goértlmustur.
Cati kati ise doner seyir terasi olarak kullanilmistir. Bu parsel tizerindeki diger 2 kath yapinin st katinin
restoran cafe, alt katinin ise mutfak olarak kullanildigi tahmin edilmektedir.
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4.10 TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
< Kolay ulasim imkani olmasi ve adres kolayhg

< Yeterli alt yapi olanaklarina sahip olmasi
< Durusu Park kompleksi icerisinde yer almasi,
< [stanbul Havalimanina yakin olmasi

-

Kanal istanbul projesine yakin olmasi

Bolgedeki parsellerin Kanal istanbul, Yavuz Sultan Selim otoyolu ve istanbul havaalanina yakin
olmasindan dolayi deger artisi beklentisinin ylksek olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER
< Mevcut piyasalardaki mevduat faiz oranlarinin yiksek olmasi sebebiyle yatirimcilarin

gayrimenkulden ¢ok mevduati yatirim araci olarak gérmeleri

Sinirhl alici kitlesine hitap etmesi

GuUnldmuz ekonomik kosullarinin gayrimenkul sektori Gzerinde yaratmis oldugu olumsuz etki,
Parsel lzerindeki yapilarin ruhsatsiz ve atil durumda olmasi

Parsellerin terk alanlarinin fazla olmasi ve 944 parselin blyik béliminin spor alaninda kalmis
olmasi

261 nolu parselin bliylk bir kisminin rezerv yapi alani sinirlari icinde yer almasi

4.11 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme calismasinda herhangi bir varsayim kullaniimamistir.

BOLUM 5. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme
yaklagimi kullanilabilir. Bu gcergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecgen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar liretebilmek igin yeterli sayida gerceklere
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagsimi veya
yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oninde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildig hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.
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Degerleme calismasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Ayrica parsel
Uzerindeki yapilara takdir edilen deger, yapilarin mevcut hali (“4.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler”
basliginda belirtilen hususlar) géz 6nine alinarak “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yéntemi uygulanarak
hesaplanmistir. Degerleme c¢alismasinda arsa degerine ulasmak icin Emsal Karsilastirma Yontemi,
gayrimenkuliin tamaminin degerine ulasmak icin ise Maliyet Yontemi uygulanmustir.

5.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR
5.1.1 PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Yapilan arastirmalar ve bolge verileri neticesinde pazar yaklasimini uygulayabilecek benzer nitelikte
tasinmazlarin bulunmasi sebebiyle, tasinmazin arsa deger hesabinda pazar yaklasimi yontemi ile deger
takdir edilmistir.

5.1.2 FiYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Emsal milklerin sahip olduklari nitelikler ve satisa sunulan degerleri lzerindeki pazarlik paylari analiz
edilerek gerekli indirgemeler yapilmis ve pazarlanabilir degere ulasiimistir.

Emsal kaynaklari, isim, sirket unvani ve iletisim numaralari Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’nun 1.
Maddesi kapmasinda sansirlenmistir.

Satilikk Emsal 1: (Emlak Firmasi: 0 533 **5 ** 92)

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyinde Durusu Park icinde (71 parsel) 1.035 m? oldugu beyan edilen, konut
imarli Hmaks: 6.50, E: 0,12 yapilasma kosullarina sahip imar uygulamasi yapilmis arsa nitelikli tasinmaz
1.200.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 1.200.000 TL / 1.035 m? = 1.159 TL/m?

Satilikk Emsal 2: (Emlak Firmasi: 0 532 **3 ** 98)

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyinde Durusu Park icinde 5.500 m? oldugu beyan edilen, konut imarl
Hmaks: 6.50, E: 0,12 yapilasma kosullarina sahip imar uygulamasi yapilmis arsa nitelikli tasinmaz 6.450.000
TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 6.450.000 TL / 5.500 m?=1.172 TL/m?

Satilik Emsal 3: (Emlak Firmasi: 0 532 **5 ** g5)

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyinde Durusu Park icinde 5.600 m? oldugu beyan edilen, konut imarl
Hmaks: 6.50, E: 0,12 yapilasma kosullarina sahip imar uygulamasi yapilmis arsa nitelikli tasinmaz 5.990.000
TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 5.990.000 TL / 5.600 m? = 1.069 TL/m?
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Satilk Emsal 4: (Sahibi: 0 532 **3 ** 25)

Degerleme konusu tasinmazin 300 m giineyinde ana yolun karsisinda (Boyalik Mah 125 ada 81 parsel 26.538
m? parselin) 320 m? oldugu beyan edilen, amorf seklinde tarla nitelikli tasinmaz hissesi 90.000 TL bedelle
pazarhkli olarak satiliktir.

M?2 Birim Degeri: 90.000 TL / 320 m? = 281 TL/m?

Satilik Emsal 5: (Sahibi: 0 532 **6 ** 03)

Degerleme konusu tasinmazin 4 km gilineybatisinda ana yolun karsisinda yapi planlanan Darllaceze projesi
yakininda (Yassidren Mah 122 ada 25 parsel) 14.328 m? oldugu beyan edilen, ana yola 250 m cepheli tarla
nitelikli tasinmaz 6.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

M? Birim Degeri: 6.000.000 TL / 14.328 m? = 418 TL/m?

Satilik Emsal 6: (Emlak Firmasi: 0 543 **3 ** 41)

Degerleme konusu tasinmazin 4 km giineybatisinda ana yolun karsisinda (Yassioren Mah 122 ada 1 parsel)
12.361 m? oldugu beyan edilen, ana yola 120 m cepheli tarla nitelikli tasinmaz 5.950.000 TL bedelle pazarlikli
olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 5.950.000 TL / 12.361 m? = 481 TL/m?

5.1.3 KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKi HARITALARINDAN CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE
KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER
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5.1.4 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA iLiSKiN AYRINTILI AGIKLAMA, EMSAL BiLGILERINDE

YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLiSKiN DETAYLI AGIKLAMALAR VE DIiGER
VARSAYIMLAR
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EMSAL E — 2 - Satig Birim
o~ 7, .
S § X 59y = Degeri | x Deger | iletisim Bilgisi Aciklama
TABLO | gl o €/ 9 I § Y = E
| = e R S S [ (= (TL) N> TL/m?
S >°_ =8 o o
Taginmaz | '5’.{ ol & 5 i i i i
(Arsa) NI R R S
ol S| @ .Q o
N| =
Emsall | \n ol & ~ o Emlak Firmasi Durusu Park iginde konut
(Arsa) § ' Q. é ' (‘;l = g .| 1-200.000 %10 e 533 **5 ** g) imarli arsa
Emsal2 | o = Emlak Firmasi Durusu Park iginde konut
ol 13 2 .Y = 8 .|6.450.000 | %10 | 1.055 .
(Arsa) g 2 é a3l 2 S 532 *%Q ** 39 imarli arsa
Emsal3 | o ol & ~ © 0 Emlak Firmasi Durusu Park iginde konut
(Arsa) § ' 3 é ' (‘;l = g | e ey e 53) **5 ** g5 imarli arsa
.. off 300 m giuineyinde ana yolun
Emsal 4 — Miilk Sahibi
(?::a) S| E o 8] 8 .| 90.000 %10 253 53 %3 %% 2 karsisinda (Boyalik Mah 125
D < o| © ada 81 parsel) 320 m? tarla
4 km glineybatisinda ana yolun
Emsal5 | — Miilk Sahibi karsisinda (Yassiéren Mah 122
N | = 9
(Tarla) g o g (O O = = I SOTREY | LD 376 532 **g** 03 | ada 25 parsel) ana yola 250 m
H cepheli tarla
4 km glineybatisinda ana yolun
Emsal6 | < — Emlak Firmasi | karsisinda (Yassiéren Mah 122
© - = 9
(Tarla) : o g L T = I SRRIIBY el “EE 543 *¥*3*%* 41 ada 1 parsel) ana yola 120 m
- cepheli tarla
EMSAL DUZELTME TABLOSU
BiRiM iMAR YOLA DUZELTiLMIS || DUZzELTiLMiS
EMSAL " YAPILASMA KONUM ALAN .. . . .
DEGER LEJANT . . CEPHE .. BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT
NO .. DUZELTME | DUZELTME . DUZELTME
m m
(TL/m?) | DUZELTME DUZELTME (TL/m?) ORTALAMASI
Tasinmaz - - - - - - -
Emsal 1 1043 +%5 -%10 - - -%10 886
Emsal 2 1055 +%5 -%10 - - -%10 896
Emsal 3 962 +%5 -%10 - - -%10 817
253
Emsal 4 +%50 +%50 +%40 +%50 -%20 683
Emsal 5 376 +%50 +%40 +%15 - - 770
Emsal 6 433 +%50 +%40 +%15 - - 887
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Emsal 1, 2 ve 3, nispeten kiiclk ylizélcimli, manzarali konumda, E:0,12 olmasi sebebiyle avantajl,
konut alani imarli olmasi, ana yola cepheli olmamasi sebebiyle tasinmaza gére dezavantajhdir.
Emsal 4, 5 ve 6, imarsiz arazi olmasi ve konumu sebebiyle tasinmaza gére dezavantajlidir.

Emsal 4, nispeten kiglk yGzolcimli (hisse) olmasi sebebiyle avantajli, ana yola cephe olmamasi ve
konumu sebebiyle tasinmaza gore dezavantajlidir.

5.1.5 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan arsa nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri
etkileyebilecek tim etkenler (bulundugu konum, ulasim kolayhgi, imar kosullari, yol cephesi, vb) analiz
edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir. Ayrica parsellerin ticari imarli bolimleri igin
proje gelistirilerek arsa degerlerine ulasiimistir.

Bolgede istanbul havalimanindan ve Kanal istanbul projesinden dolayi beklentiler oldukca artmis ve talep
edilen rakamlar yikselmistir. Ancak adil piyasa degerinin bu arz degerlerinin altinda olustugu
duslintlmektedir. Emsallerin ciddi pazarlik paylarinin oldugu tahmin edilmektedir. Bolgede satista bulunan
emsallerin degerlendirilmesi neticesinde, ticari imarli kisim i¢cin emsal diizeltme tablosuna gore yaklasik 825
TL/m? olacagi kanaatine varilmistir. Bolgede degerleme giini itibariyle satilik veya satilmis olan ticari imarli
arsa bilgisine rastlanmamistir. Bu nedenle konut imarl boélimin birim degeri, ticari imarli bolimin birim
degerinden %30-35 daha az oldugu varsayilmistir. Bu varsayima istinaden konut bélim icin 625 TL/m? deger
takdir edilmistir. 261 parselin konut imarli bélimu bolgede yer alan emsal parsellere gore oldukga kigik ve
emsal parselin imar uygulamasi yapildigi icin 625 TL/m? deger takdir edilmistir.

Kamulastirilacak alanlar icin deger tespiti kamulastirma komisyonlarinca belirlenecektir. Kamulastirma
degerlerinin her ne kadar adil piyasa degerine yakin olmasi beklense de islem zorluklari, siirecin uzamasi,
uygulamanin gecikmesi gibi nedenler gbz 6niinde bulundurularak emlak rayi¢ degerlerine yakin bir deger
uygun gorilmustir. Spor alani, saglik tesis alani olarak ayrilan kisimlara 2019 Emlak Rayi¢ bedeli olan 94,09
TL/m? ye, 2019 Aralik ay1 yeniden degerleme orani %22,58 uygulanarak 115 TL/m? birim degeri ile deger
takdiri yapilmistir. Yol alanlari ise DOP’ta kaldigindan dolayi deger takdir edilmemistir.

261 Parsel;

DOP Alaninda Kalan 3.919,49 m2x0TL/ m2=0TL

KOP Alaninda Kalan 484,10 m2x 115 TL/ m?=55.671 TL

Konut Alaninda Kalan 199,87 m? x 625 TL/ m? = 124.918 TL

Ticaret Alaninda Kalan 6.930,96 m? x 825 TL/ m?=5.718.042 TL

261 Parsel icin toplam arsa degeri 5.898.631 TL hesaplanmistir. Yuvarlatilmis Deger: 5.900.000 TL

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bdlgedeki emsaller 1s18inda 261 parsel igin arsa ortalama m? birim
degeri yaklasik 510 TL/m? birim fiyat takdir edilmistir. Buna gére 261 parsel nolu tasinmazin Arsa Degeri
yaklasik 5.900.000 TL olarak hesaplanmistir.

944 Parsel;

DOP Alaninda Kalan 656,12 m?2x0TL/ m?2=0TL

KOP Alaninda Kalan 15.697,60 m? x 115 TL/m? = 1.805.224 TL

Ticaret Alaninda Kalan 872,87 m? x 825 TL/ m?=720.118 TL

944 Parsel icin toplam arsa degeri 2.525.342 TL hesaplanmistir. Yuvarlatiimis deger: 2.525.000 TL
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Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bélgedeki emsaller 1siginda 944 parsel icin ortalama arsa m? birim
degeri yaklasik 146 TL/m? birim fiyat takdir edilmistir. Buna gore 944 parsel nolu tasinmazin Arsa Degeri
yaklasik 2.525.000 TL olarak hesaplanmistir.

5.2 MALIYET YAKLASIM iLE ULASILAN SONUGLAR
5.2.1 MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BIiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dustiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa Uzerinde yapi kayit belgeli yapilar olmasi sebebi ile “maliyet
yaklasimi” yontemi tercih edilmistir.

5.2.2 ARSA DEGERININ TESPiTINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI, YAPILAN
DUZELTMELER, YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

5.1.2,5.1.3, 5.1.4 basliklari altinda agiklanan emsal karsilastirma yontemi dogrultusunda arsa birim degerine
ulasilmis olup, ulasilan arsa emsalleri ve yapilan dizeltmeler neticesinde degerlemeye konu olan
tasinmazlarin arsa degerleri takdir edilmistir.

5.2.3 YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN BiLGIiLER, BU BIiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Cevre Ve Sehircilik Bakanhg Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yih
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 1/B, 2/B, 3/A yapi sinifinda olup, 2019 yili yapi sinifi
birim maliyetleri esas alinmistir. Efektif olarak yaklasik 50 yillik yapilar igin yapinin fiziksel 6zellikleri de
dikkate alinarak yaklasik % 50 yipranma payi uygulanmistir.

5.2.4 MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG

Degerleme calismasinda, arsa degerlerinin tespitinde bolgede konu milke emsal teskil edebilecek bazi
mulkler bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir. Spor alani, saglik tesis alani olarak
ayrilan kisimlara ise 2019 Emlak Rayig bedeli olan 94,09 TL/m? ye, 2019 Aralik ay1 yeniden degerleme orani
%22,58 uygulanarak 115 TL/m? birim degeri ile deger takdiri yapilmistir. Yol alanlari ise DOP’ta kaldigindan
dolayi deger takdir edilmemistir. Ayrica parsellerin ticari ve konut imarl bolimleri igin cevrede yeteri kadar
veri bulunmadigi icin proje gelistirme yonteminden yararlanilamamis, emsal analizi ticari imarli emsaller
Uzerinden yapilmistir.

261 nolu parsel Gzerinde yer alan yapilar 2/B sinifina dahil olup, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan
yayinlanan 2019 yili Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig Uyarinca 2/B yapi sinifina gére 590 TL/m? alinmis ve bu rakamlara %50
amortisman uygulanmistir.
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KUZLY

Bina Degeri : (115 m? x 5 adet) + 200 m? = 775 m2 x (590 TL/m?) x 0,50 = 228.625 TL
Arsa Degeri: 5.900.000 TL

Toplam Deger: 228.625 TL + 5.900.000 TL =6.128.625 TL

Yuvarlatilmis Deger: 6.130.000 TL

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2019 yili Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Uyarinca 944 nolu parsel izerindeki
mistemilatlar 1/B yapi sinifi 275 TL/m?, 2 katli yapi 2/B yapi sinifi 590 TL/m?, 3 katli yapi 3/A yapi sinifi 980
TL/m? alinmis ve bu rakamlara %50 amortisman uygulanmustir.

370,32 m?x (275 TL/m? x 0,50) = 50.919 TL

282,69 m? x (590 TL/m? x 0,50) = 83.393 TL

733,44 m? x (980 TL/m? x 0,50) = 359.385 TL

Toplam Bina Degeri: 493.697 TL

Arsa Degeri: 2.525.000 TL

Toplam Deger: 493.697 TL + 2.525.000 TL = 3.018.697 TL
Yuvarlatilmis Deger: 3.020.000 TL

ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
261 Parsel Arsa Degeri 11.53442m* | 510TL/m*> |1 [/ ] 1 5.881.534,20 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 11.534,42 m? ~ 5.900.000,00 TL
ACIKLAMA (Yasal ve Mevcut Alana Afirun A Insaat Sev./
.. ALAN BIRIM FIYAT Amortisman TOPLAM DEGER
Gore) 0
rani
Bina Maliyeti 775 m? 295 TL/m? - 228.625,00 TL
Diizeltme, Cevre diizenlemesi, serefiye, )
vb.
TOPLAM BiNA MALIYETI 775 m? 230.000,00 TL

6.130.000,00 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI

ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
944 Parsel Arsa Degeri 17.227,00 m? 146 TL/m? 1 ’ / ‘ 1 2.515.142,00 TL
TOPLAM ARSA DEGERi 17.227,00 m? ~2.515.000,00 TL
ACIKLAMA (Yasal ve Mevcut Alana L insaat Sev./ o
.. ALAN BIRIM FIYAT Amortisman TOPLAM DEGER
Gore) o
rani
Bina Maliyeti 1.386,45 m? 364 TL/m? - 504.667,80 TL
Diizeltme, Cevre diizenlemesi, serefiye, )
vb.
TOPLAM BiNA MALIYETI 3270 m? ~505.000,00 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ,
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5.3 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGCLAR
5.3.1 GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli Gmri boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirtlmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler
asagidakileri icerir:
Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri,
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yiktumliltuklere de uygulanabilir.
S6z konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirine sahip olmamasi nedeniyle gelir yaklasimi yontemi
kullanilamamistir.

5.3.2 NAKIT GiRi$ VE GIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERI, BU BIiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Tasinmaz gelir getirici bir milk olmadigindan “Gelir Yontemi” uygulanamamistir. Bolgedeki kapitalizasyon
orani genel olarak hesaplanamamaktadir. Direkt kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak kapitalizasyon
orani, ancak boélgedeki birebir benzer nitelikteki satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde edilebilmektedir.

5.3.3 INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA VE
GEREKCELER
Yeterli veri elde edilememesi sebebiyle indirgeme/iskonto orani hesaplanamamistir.

5.3.4 GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Tasinmaz gelir getirici bir milk olmadigindan “Gelir Yontemi”” uygulanamamistir.

5.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSiNiN GEREKTIRMESi HALINDE)

5.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede arsa nitelikli kiralik emsaller bulunmamaktadir. Bu
sebeple tasinmaza takdir edilecek kira birim degeri igin yeterli veriye ulasilamamigtir

5.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI
Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.3 UZERINDE PROJE GELiSTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu c¢alisma (izerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

5.4.4 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR
Konu c¢alisma bos, arazi tzerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.
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5.4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na goére en verimli ve en
iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
ylksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik icin planladigi kullanima goére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle s6z konusu tasinmaz i¢in; imar durumu, kullanim seklinin en makul ve olasi kullanim
olmasi, finansal olarak mevcut kullanimin makul olmasi dikkate alindiginda, tadilat yapilarak mevcut hali ile
kullanimi en etkin ve verimli kullanim seklidir.

5.4.6 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerleme konusu tasinmazlar herhangi bir ortak alana sahip degildir.

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZLERININ UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI

Nihai deger raporun 7.2. maddesinde “ Nihai Deger Takdiri “ bashgl altinda TL cinsinden belirtilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastiriima Yontemi ve Maliyet
Yontemi kullaniimistir. Sonug olarak tasinmazlarin toplam nihai degeri (6.130.000 TL + 3.020.000 TL)
9.150.000 TL takdir edilmistir.

Arsa degerinin tespiti icin bolgede satista olan imarli parsellerin fazla olmasi durumundan dolayl emsal
karsilastirma yontemi kullanilarak, milkler icerisindeki ticari imarli olan alanlarda olumlu diizeltme de
uygulamak kosulu ile deger takdir edilmistir. Ancak Spor alani, saglik tesis alani bolimlerinde kalan yerlerde
ise 2019 emlak rayic bedeline yeniden degerleme oranlari eklenerek deger takdir edilmistir. Yola terk olacak
yerler ise degerleme disinda tutulmustur. Ayrica parsellerin ticari ve konut imarh bélimleri icin ¢cevrede
yeteri kadar veri bulunmadig icin proje gelistirme yonteminden yararlanilamamis, emsal analizi ticari imarli
emsaller Gzerinden yapiimistir.

Arsa degeri hesaplamalarinda emsal yontemi ile elde edilen deger dikkate alinmistir. Nihai deger ise
hesaplanan bina degerleri, arsa degerleri ile toplanarak maliyet yontemi ile takdir edilmistir. Sonug olarak
261 Parsel igin 6.130.000 TL, 944 Parsel igin 3.020.000 TL olmak lizere, toplamda deger, 9.150.000 TL olarak
hesaplanmistir.

6.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKGELERI
Tim bilgiler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

6.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu parseller Uzerinde yer alan yapilarin tamami igin yapi kayit belgeleri alinmistir. Bu
nedenle 3194 sayili kanunun gegici 16.maddesinde belirtilen sartlarda ve sirelerde yapilar yasal olarak
kabul edilebilecektir. Bununla birlikte konu parseller 3194 sayih kanunun 18.maddesi uyarinca imar
uygulamasi gorecek alanda yer almaktadir. Bu nedenle uygulama esnasinda raporda belirtilen fonksiyon
alanlarinda bazi degisiklikler olabilecektir. Bu degisikliklerin, degeri biyilk o6l¢iide degistirmeyecegi
bilinmekte olup uygulama sonrasi degerleme raporunun yenilenmesi tavsiye edilir.

Degerleme konusu parsellerin bir kisminin rezerv yapi alaninda kalmakta olup, rezerv yapi alani biiytk
Olctide 261 nolu parselin 6niinden gegen Yassioren - Tayakadin Yolunun (duble yol) glineyinde kalmaktadir.
Sinir, bu karayolunun parsele dogru yaklasik 20 m’lik bandi kapsayacak sekilde cizilmis olup sinir ile karayolu
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arasinda kisith bir alan kullanimi gorilmektedir. Bu iki gizgi arasina sikismis alan rezerv alan kullanimi
acisindan efektif degildir. Uygulama esnasinda bu sinirin karayolu tarafina c¢ekilmesi, alan kullaniminin
verimli olmasi agisindan daha uygun gorilmekle birlikte, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin nasil bir yol
izleyecegi bu asamada bilinememektedir. Halihazirda parselin tasarrufunu engelleyen/kisitlayan yasal bir
engel bulunmamaktadir. Rezerv alanlarinin kullaniminda hazine arazilerine oncelik verildigi/verilecegi
bilinmekle birlikte, bakanlik¢a alanin rezerv yapi alani olarak kullanilmaya karar verilmesi durumunda milk
sahibine bedeli 6denmesi veya muadil degerde baska bir milk teklif edilmesi gerekmektedir. Bu durumda
degerleme calismasinin yenilenmesi 6nerilir.

6.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLi OLCUDE ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESIi KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan resmi kurum incelemelerinde, taginmazin satis ve devir tasarrufunu
etkileyecek herhangi bir olumsuz durumun olmadigi tespit edilmistir.

6.5 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa niteligi tasimamaktadir.

6.6 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ
DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK BU HAKLARI DOGUDAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde (st hakki veya devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE DAHIL EDILME
NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BIiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLAN iCIN 1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLISKIN ESASLAR
TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iGiN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA
iLISKIN ESASLAR TEBLIGI”NiN iLGiLi MADDELERi KAPSAMINDA VE iLGiLi MADDELERE ATIF YAPMAK
SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.)

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi “ isyeri ve Arsa " olup, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi
birbiri ile uyumludur. Bu dogrultuda degerlemenin ayni sermaye artirimi gerekgesiyle yapilmadig goz
onlinde bulundurularak GYO Tebligi’'nin “ Yatirim faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
baslikh 22. Maddesi hikimleri kapsaminda, tasinmazin yapi kayit belgesi bulunmasi, mevcut tapu
kayitlarinda devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir takyidat (tapu kaydinda bulunan ipotek
serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.den alinan yazi ile s6z konusu ipotegin
degerleme konusu 261 ve 944 nolu parsellerin alimi igin kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir)
bulunmamasi nedeni ile GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

1) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll,
No:48,1 sayili Gayrimenkul Yatirnnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin “c” fikrasinda;

“Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikkiimleri saklidir.” Denilmekte olup tebligin, “ipotek,
rehin ve sinirli ayni hak tesisi baslkli 30. Maddesinde; “ Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
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projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi
mimkindir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin izerinde bu
amaglar disinda higbir suretle Gglincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez
ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur” hikmu yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S."den alinan yazi ile s6z konusu ipotegin degerleme konusu 261 ve 944 nolu parsellerin
alimiigin kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

2) 17.01.2017 tarihli GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLISKIN ESASLAR TEBLIGI (I11-48.1)’NDE
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (I11-48.1b) madde 3 — Ayni Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“r) Ortakhk portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar hanesinde
riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk
cimlede belirtilen sart aranmaz.” Parsel Gizerinde yer alan yapilarin metruk durumda oldugu/kullaniimadig
ve gelir getirme kabiliyetine sahip olmadigi tespit edilmistir. Ancak Avrasya GYO A.S. bu yapilarin yikilmasi
ile ilgili degil, yasal sayillmasi igin imar barisi basvurusunda bulunmus ve 16.12.2018 ve 20.12.2018 tarihli
yap! kayit belgelerini almistir. Kurul’un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke Karari: 3194
sayill imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

a) Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili dizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli kalmak kaydiyla, 1lI-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde ve 11152.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (GYF Tebligi)
18. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti
sagladiginin kabul edilmesine,

28

b) Yapi Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat milkiyetinin tesis
edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi’'nin 28. maddesinin birinci fikrasi
kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak belirlenmesine karar verilmistir’ dogrultusunda, imar barisi
basvurusu yapilmis konu tasinmazlarin GYO portféyline alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Konu miilklerin yapi kayit belgelerini almis olmasi ve devredilebilmesini ve degerini énemli olgclide
engelleyen bir takyidat olmamasi, tapu kaydi Gzerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kayitlarinin,
degerleme konusu tasinmazlarin finansmani nedeniyle konulmasi nedeniyle tasinmazlar 28.05.2013 tarihli
ve 28660 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30. maddesine aykirilik teskil etmemektedir. Degerleme konusu 261 ve 944 parsel
saylll tasinmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
portfoyiine isyeri ve arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 7. SONUC BOLUMU

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve vyapilasma o6zellikleri itibariyle gelismekte olan bir bolgede
konumludur. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik
durumu da gbz oniline alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tespit edilen piyasa degeri
dogrultusunda satis kabiliyetinin " Satilabilir " olacagl 6ngoriilmekte, yiksek degerli bir milk olmasindan
Otlirli pazarlama siirecinin uzun siirebilecegi ve kisith bir alici kesimine hitap edecegi diistintilmektedir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRi (TL BAZINDA PESIN SATIS FiYATI)
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, buyukligine,

fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gliniimiiz ekonomik
kosullari itibariyle piyasa degeri (pazar) yaklasimi - emsal karsilastirma ve maliyet olusumlari yaklasimi
yontemlerine gore takdir edilen deger KDV hari¢ 9.150.000,00 TL dir.

7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISi HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi TUTARININ
DA EKLENEREK TOPLAM DEGERE ULASILMASI
Rapor Nihai Degeri (KDV harig) 9.150.000,00 TL- (Dokuzmilyonyiizellibin Tiirklirasi) dir.

Rapor Nihai Degeri (KDV dahil) 9.150.000,00 TL + (9.150.000,00 x %18) = 10.797.000,00 TL dir.

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERiININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARIHi iTiBARIYLE BITiRiLMiS
OLMASI VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIHi iTiBARIYLE
TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERI DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERINiIN TAKDIR EDILMESi

Gayrimenkul proje degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin talebine istinaden 4 niisha olarak diizenlenmis
olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Durumu ve
kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Melih BULUG Berat Deniz OZTURK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401724 SPK Lisans No: 401154
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BOLUM 8. EKLER (FOTO, TABLO, GRAFIK, TAPUSENEDI, BELGE, VS)
8.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN FOTOGRAF, GRAFiK, PLAN, PROJE, RUHSAT, TAPU
ORNEGI VE BENZERI BiLGi VE BELGELER
GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI
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