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YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Sdzlegme / Talep Tarihi - No
Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz tarihi

Rapor tarihi

Rapor No

Dedierleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

fmar Durumu

Degerienen Tasinmazlardaki
Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdgi A.S.'nin
Hisselerinin Toplam
Yiizolgliimii

Raporun Konusu

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

. Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 01 Aralik 2017 - 081

. Tam miilkiyet ve hisseli milkiyet
. 22 Aralk 2017

. 28 Aralhk 2017

. 2017 / 6189

Dursunkéy Mahallesi, Karahalil Ciftlidi
: Mevkii, 14 adet parsel

Arnavutkdy / ISTANBUL

istanbul 1li, Arnavutkdy Ilcesi, Dursunkéy Mahallesi,
. Karahalil Ciftli§i Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet
" parsel

(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Bkz. Belediye'de Yapilan incelemeler

: 3.639.116,29 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki Emlak

Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hisselerine
. dtisen kisimlarin Tdrk Lirasi cinsinden toplam pazar

dedgerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortakiig: A.S. Hisselerine Diigsen 444.956.714,80 TL | 116.283.000,-USD

Kisimlarin Toplam Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerlame Uzmanm SPK Lisansh Degjerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Defierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikdmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylli kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig"i dodrultusunda Uluslararast Degerleme Standartiar kapsaminda hazirlanmistir.
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NOV A

1. BOLOM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar Ille
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
¢calismalanm sunmak ve problemli durumiarda
goérils raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET Sicil GAZETESi'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile dederleme hizmeti yetkist verilmistir.

1.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO i 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirnm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
plyasas) araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkuliere dayah haklara yatinm yapmak {izere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka acgik

L anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi zerine adresi belirtilen tasinmalardaki Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S. hisselerine diigen kisimlarn toplam pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmisgtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alialar ve saticlar
arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin ahcilar ve saticlar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir,

Ulusiararasi Degerleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar, degerlenen
variigin veya ylkimlGligin dederteme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katihmcilarin godunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diiglis ve ylikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrikk bilgilendirme g&rilir. Pazar katihmalan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime kars! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad: varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, deferleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosuilan
yvansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varllk veya ylkamliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satic ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarnin gegerliligi varsaylimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alicr ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.
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NOV A

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi icin makut bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

-  Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine ézgidir.

- Isbu degerteme raporundaki deder esasi, serbest ve aglk bir pazarda
yapilabiltecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyatt
belirlemektir.

2.2 MUSTERE TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin tailebine istinaden girket portféyiinde bulunan
gayrimenkulierin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Plyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimieri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karaninda yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. is bu dederieme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafirmiza milsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktacdhr,
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NOYV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
doénlk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangl kisisel bir gikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup galismatar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degiidir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gdre gerceklestirilimistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme ¢alismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtlen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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3. BOLUM

NOV A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI

VE RESMi

INCELEMELER

KURUMLARDA YAPILAN

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

139 Ada 37 Parsel

139 Ada 36 Parsel

139 Ada 35 Parsel

SAHIB1 : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
iLt . fstanbul Istanbul istanbul
l':L(;ESi . Arnavutkdy Arnavutkdy Arnavutkoy
K&YD : Dursunkdy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKIii : Karahalil Giftligi Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 139 139 139
PARSEL NO : 37 36 35
ANA . Kargir Ahin Miistemil
GAYRIMENKUL Tarla Kargir Ev (*) Tarla (%)
NETELIGE
YUzOLGOMD | : 1.681,61 m? 645,48 m? 3.920,33 m?
HIS_SESi : Tamami Tamami Tamami
YEVMIYENO |: 11514 11514 11514
CiLT NO 4 4 4
SAYFA NO 301 300 302
TAPU TARIHI 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
139 Ada 22 Parsel 139 Ada 5 Parsel 138 Ada 5 Parsel
SAH1BI : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§: A.S.
iLi : istanbul istanbul Istanbul
iLCESi Arnavutkéy Arnavutksy Arnavutkoy
KOYO : Dursunkdy Dursunkdy Dursunkoy
MEVKii : Karahalil Ciftligi Karahalil Giftligi Karahatil Ciftligi
ADA NO : 139 139 138
PARSEL NO 22 5 5
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla Tarla
NITELIGI
yYUzoLcimD |: 5.771,11 m? 986.437,53 m? 1.359.442,48 m?
HissEsi : 431742/528211 431742/528211 1080073/1470250
YEVMIYENO |: 11514 11514 11514
CiLT NO 21 21 8
SAYFA NO : 2007 1993 734
TAPU TARIHI |: i 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
&v -
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135 Ada 149 Parsel

135 Ada 148 Parsel

101 Ada 1 Parsel

SAHiB1 : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILi E Istanbul Istanbul istanbul
iLCcESi : Arnavutkdy Arnavutkdy Arnavutkdy
KOYU : Dursunkdy Dursunkdy Dursunkdy
MEVKii Karahalil Giftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 135 135 101
PARSEL NO : 149 148 1
ANA
GAYRIMENKUL |: Tarla Tarla Tarla
NITELIGE
yOzOLcOMD |: 8.372,18 m? 203.119,54 m? 41,700,77 m?
HissEsi : Tamarmi 164764/203013 Tamam!
YEVMIYE NO : 11514 11514 11514
CiLT NO - 4 4 11
SAYFA NO : 303 298 1087
TAPU TARIHI |: 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
103 Ada 2 Parsel 135 Ada 151 Parsel 304 Parsel (**)
SAHIBI Emilak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
iLi : istanbul istanbul Istanbul
iLCES} : Arnavutkéy Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU : Dursunkdy Dursunkéy Dursunkoy
MEVKii : Karahalil Ciftligi Karahalit Ciftligi Karahalil Ciftligi
ADA NO : 103 135 ---
PARSEL NO H 2 151 304
ANA
GAYRIMENKUL Tarla Tarla Tarla
NiTELIGE
YUzOoLCUMD | : 330.328,87 m? 544.170,13 m? 10.828,15 m?
HissEsi 296331/333296 1340017182200 Tamami
YEVMiYE NO 11277 11277 11277
CILT NO A 20 8 4
SAYFA NO £ 1954 735 304
TAPU TARIHI = 05.06.2013 05.06.2013 05.06.2013
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102 Ada 1 Parsel 101 Ada 5 Parsel
SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakhigi A.S.
il : Istanbul Istanbul
iLCESi : Arnavutkdy Arnavutkéy
KOYU . Dursunkdy Dursunkdy
MEVKii : Karahalil Giftlig Karahalil Giftligi
ADA NO : 102 i01
PARSEL NO F 1 5
ANA
GAYRIMENKUL | : Tarla Tarla
NITELLIGI
YOZOLCOMU | : 232.850,70 m? 1,077.257,15 m?
HisSESI E 206523/233000 140283/216770
YEVMIYE NO F 11277 11277
CILT NO - 3 3
SAYFA NO : 296 295
TAPU TARIHI |: | 05.06.2013 05.06.2013

{*) Yerinde yapilan incelemelerde 139 Ada 35 ve 36 no‘lu parseller lizerinde herhangi
bir yapi olmadigi goériiimugtar.
(**)} Arnavutkdy Kadastro Midirligli'nde yapilan incelemelerde kadastro yenilemesi
sonucunda Dursunkdy 304 parselin, Dursunkéy 135 ada 150 parsele dénistigi
ancak Arnavutkdéy Tapu midirligiinde yapilan incelemelerde bu islemin heniiz

tapu kiitlidiinde degistiriimedigi égrenilmistir.

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkufler ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
siirlama) olup olmadifi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakhg: portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikdmleri ¢ercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu Kadastro Genel Midiriigi Portal’ndan temin edilen takyidath tapu kayit
belgelerine gére tasinmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hisseleri {izerinde asa§idaki
notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

4 no’lu par inde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

» Etibank Genel Miidiirligii lehine 29,869 m? mahalde ilamda yazil sartlarda irtifak
hakk vardir. (30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

9 _1
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135 ada 148 no’lu parsel lizerinde:
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

Ad no’l rsel ii i Eski 2 Parsel):

Herhangi bir kisitlayict serh, haciz ve ipotege rastlanmamustir.

1 ’ rsel {izer] :
Hak ve Miikellefiyetier Béliimii:

e TEAS Genel Midirligh lehine 34.664 m2 alan Gzerinde daimi irtifak hakki.
(12.10.2010 tarih ve 10487 yevmiye no ile)

151 no’l

Beyanlar Boliimii:

¢« Milkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun uygulanmasi agisindan gecgersiz
sayilacadi.

Beyanlar Baliimii:

« 01.04.2013 tarih ve 652 say! ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alani igerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)
Parsel no'lu parsel iizerinde ki 1481 P g

Beyanlar Béliimii:

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

Hak ve Miikellefiyetler Baliimii:

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

a5 no’ arsel {izerinde:

Herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege rastlanmamistir.
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139 ada 22 no'lu parsel ilizerinde:

Herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege rastlanmamistir.

139 ada 35 no’l | {izeri :

Beyanlar Boliimii:

e 01.04.2013 tarih ve 652 say ile kayith 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alant igerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

139 ada 36 no’l i i

Beyanlar Bélumii:

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

139 ada 37 no’ rsel iizerinde:

Beyanlar Bolimii:

» 01.04.2013 tarih ve 652 sayi ile kayith 6306 sayilt kanun kapsaminda rezerv yapt
alani icerisinde kalmaktadir. (03.04.2013 tarih ve 6646 yevmiye no ile)

135 ada 149 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

01 Ada 5 no’lu parsel i Eski 295 Parsel):
Herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotede rastlanmamistir.
Not: irtifak haklan rutin uygulamalar olup, taginmazlar {izerinde herhangi bir olumsuz

etkisi bulunmamaktadir. Ayrica beyanlar hanesinde yer alan rezerv yap: alani
ifadesi de tasinmaziarin alim satimini engelleyici degildir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati
hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakli§: portféyiinde “arsa” baghg
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmad: goriis ve kanaatindeyiz.
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TAKYIDATLARLA ILGIiLI ACIKLAMALAR

1. 01.04.2013 TARiH VE 652 SAYI ILE KAYITLI 6306 SAYILI KANUN
KAPSAMINDA REZERV YAPI ALANI ICERSINDE KALMAKTADIR.
Detayli agciklama imar durumu béiiimi altnda veriimistir. Tasinmazlann GYO
portféyiinde bulunmalannda bu maddenin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

GAZIOSMANPASA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI'NIN 31.12.2012 TARiH,
2011/120 SAYILI YAZISINA ISTINADEN TESCILE YONELiK KESINLESMiS
MAHKEME KARARI ve DIGER HUKUKI SUREC INCELEMES]

2

103 ada 2 parselin hukuki durumuna iligkin tapu kaydinda beyanlar hanesinde yer alan
31.12.2012 tarih 2011/120 sayih mahkeme kararinin kaldinlmasina iliskin yazi rapor
ekinde sunulmus olup aciklamasi su sekildedir:

Arnavutkdy Ilcesi Dursunkéy - Karahalil Ciftliginde kalan bir kisim taginmazlaria ilgili;
iSKI Genel Midirliigi aleyhine Gaziosmanpasa 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin
2011/120 E. Sayih dosyasi He Kamulastirmasiz El Atmadan dolayl tazminat davasi
acllmig, yapilan yargilama sonucunda mahkemece davanin kabuliine karar verilmistir.
Bu karar daval ISKI Genel Miidirligi tarafindan temyiz edilmis, Yiksek Mahkemece
davanin Idari yargida gériilmesi gerektidi gerekgesiyle karar bozulmustur.

S6z konusu bozma lzerine Gazipsmanpaga 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2014/166
Esasi izerinden yargilamaya devam edilmis, 16.04.2014 tarihli celse ile dosyanin HMK
150. Maddesi geregince islemden kaldinlmasina 17.06.2015 tarihinde karar verilmistir.
Tapuya konulan serhlerin hukuki dayanadi ortadan kalkmistir.

3. MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIH REFORMUNUN UYGULANMASI
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAGI BEYANI ACIKLAMASI
Bu beyan tanm arazilerinin ifraz edilerek (béllinmesi) satiimasim engellemek igin
konulmus bir yasa olup bdlgenin rezerv alani ilan edilmesiyle tiim planlama yetkisi
Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'na gegmistir. Bu nedenle bu beyanin bir gecerlili§i
kalmamigtir.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Arnavutkdy Belediyesi imar Mudirltigi’nden alinan 21.09.2017 tarih ve 44237304-
310.05.01 sayilr imar durumu yazisina gore tasinmazlardan 1/1000 élgekli uygulama
imar plani ve 1/5000 &ligekli nazim imar planinin bulunmadigi 6greniimistir. Taginmazlar
15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lcekli Istanbul Cevre Dizeni plam kapsaminda
“Tarimsal Nitelii Korunacak Alan” lejantinda kalmaktadir. 08.09.2012 tarih ve
Resmi Gazetede yayimlanarak yiririige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari
ile sinir koordinatlar belirlenen daha sonra 26.10.2015 tarih ve 6306 sayilli Afet Riski
altindaki alanlarin dénistiriilmesi hakkindaki kanunun 2. maddesinin 1. Fikrasinin (c)
bendi kapsaminda Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmistir.

Rapora konu tim parseller kadastro yenileme islemine tabi tutulmus olup, 304
parselin 135 ada 150 parsele ddnlismiistir. Ancak Arnavutkdy Tapu mudiriGginde
yapilan incelemelerde bu islemin heniiz tapu kitiigiinde dedgistiriimedigi égrenilmistir.
Aynca tasinmazlarin hangi koruma Kusagi igerisinde yer aldiklar ve yaklagik yizdlgiimleri
ve eskifyeni ada ve parsel numaraiarn sayfa 14’deki tabloda belirtilmistir.

NOVA TD RAPOR Ng:'2017/6189 S

LT '-"P'.'I_r‘i'l.'i L0m




NV A

4!

68T9//T0Z ‘ON dOdvd dl YAON 1

~|PaPRWISEP|R5Jab Srue ;W 76'P6T 8 SPUISASSIY "§'Y QAD INUOY YEe|UWi] Dlepiejzewuise] UIp,zW 6Z/9T T 6£9"E NUNSIQZNA weidoy

2106 euuelewsiieS onsepey uua|esied W udjIPe |19S9) BIUCS uRpULIRlRWSIRS onsepey ‘dnjo W SE‘1Z8°0£9°€ nNwNS0znA wejdoy
UIULBassIy 'S'Y OAD INUoy Mejw3 20uQ uepuuejewsije5 osisepey 3dulbaseb nuniny e-T/zz ununUNURY OJiSepe NARS zovec

90°'L8Y'VLS 6S'6SSETE 69'829'816°€ 6C'91T'6£9'E ov’'sZS 908V wejdog
S1'8Z8'0T /T S1'828'01 S1'8Z8°01 ¥0E o€ / 0
191891 1/1 19°189°T 19'189'T TOE LE / BET
8F'GH9 /1 8F'5H9 8+'9H9 00€ 9t / 6ET
£€'026'€ /1 £e‘oze’s £€'0Z6°E [4113 GE / 6€T
TE'14L°S 112828 /eviisry |TTLT1LF IT'TLL°S T6¥1 ZT /6ET
PZ'ECY LYT 0E'¥T0°6E8 1128¢S /eri1er [#0°182'908 EG'LEP° 986 06¥1 S /6ct
8t TP 6SE'T 0SZOLPT / ££0080T | ££'1£9'866 8t etb 6SE'T FA A S /8¢t
19'€£9'€2 75'96%'02S 00ZZ8T / TOOPET |£6'ST2°00F ET'0LT ¥#S 8es TST / SET
8T'zLE'8 La/AT 8T'2LE'8 81'¢LE8 €0¢ 6+T / SET
6£'98.4'C6 9€'898°1TT 6L'v9¥°'86 €10€0C / #9991 |/t¥'0S8'POT PS'61T1°€0T 86¢ 81/ SET
LL'EST 06T ¥5'098°08 9S'$TE 68 96TEEE / TEED6T |G6'C69°E6T L8'8ZE0EE T8¥T ¢ /ecot
85'8E6°8ET 6V'116°€6 DO0EET / €290 |[T1T'06£°902 £0'0S8°2ET 96¢ 1/201
ST'SEQ’'S 80'451°£6T 26'v90°5/8 04912 / €820vT |E¥'8PT /69 ST'£8T°LL0°T S62 S /101
LL'00L T /1 LL'00L° TP LL'00L' T €801 1/101
(zwr) uely uejey (zw) veyy
epuiBesn)| m-mﬂ._..%nMMv_Wm.“M_ﬁwv_ uere)] epuifesny IURIQ PSSIH E.W..M.Nv nA (zw) nun519znA | ON [9sJed ! oh“_n /
ewn.ioy yepnp B euInIoy uetng oAsssIy [osied IVEE] epy 1u
1Is243@ epjeg ajesap unzn AHI

Wi, fiovatd,.cam




NOYV A

Parsellerin Havza Durumu Hakkinda Aciklamalar:

Rapor konusu tasinmaziar kismen uzun koruma, kismen orta mesafeli koruma,
kismen de mutlak koruma kusaginda kalmaktadiriar.
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iski icme suyu havzalar yonetmeligi

Genel hiikkiimler

MADDE 5 ~ (1) Bu yonetmelikte agiklanmayan tiim hususlarda Su Kirligi Kontroli
Yénetmeligi'nin igmesuyu havzalan ile ilgili hitkiimleri uygulanir.

(2) Bu Ydnetmelik hilkimileri uyarinca yasaklanmis olan yapi, tesis ve faaliyetler;
icmesuyu
havzalan igin zararll yapi, tesis ve faaliyetlerden sayilir. Bu yapi, tesis ve faaliyetleri
yapanlar

hakkinda; ISKI Genel Midirligi tarafindan 2560 sayih iSKi Kanunu, 3194 sayih imar

Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu ve ilgili dier mevzuat uyarinca cezalandinimalari igin
sug
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duyurusunda bulunulur.

(3) Bu Yoénetmelik hikimlerinin uygulama esaslan ve diger hususlar, Ydnerge ile
belirlenir.

Ozel hiikiimler

MADDE 6 - (1) (Degisik: 17.07.2014-13/1.md.)

istanbul’'a su temin edilen ve edilecek olan igmesuyu havzalan ve dereler EK-1'de
goOsterilmigtir.

(2) Icmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklari ile ilgili her tirli izin, ruhsat, gérisg,
denetim, kontro!, tedbir ve yaptinmlar; ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yénetmeligi
hikUmierine gore yiratilar.

(3) istanbul il sinirlan iginde mevcut Cevre Diizeni Planlar, ISKI gériigli imar planlan ve
Blylksehir Belediye Bagkanlidi'nca onaylanan imar planlan, idare uygulamalarinda esas
alinir,

(4) istanbul il sinirlan disindaki alanlarda; mevcut Gevre Diizeni Planlart ve/veya bu
planlara istinaden hazirlanan imar planlari, plani bulunmayan orta ve uzun mesafeli
koruma alanlarinda, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
‘Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi’ hiikkiimleri ve bu ydnetmeligin cevre diizeni plan
hilkimlerine aykiri olmayan hikidmilerl de idare uygulamalarinda esas alirr.

{5) a) Havzalardaki her tiriii imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916
saylli Resmi Gazete'de yayinlanan Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligine ve dier imar
mevzuatina uygunlugunun denetimi, temini ve gerekli yaptinmlar, 3194 sayili imar
Kanunu ve 5216 saylii Biiyliksehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayi Belediye Kanunu'na
istinaden ilglli idarelerin yetki ve sorumlulugundadir.

b) Yapllasmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da
takip

edilir. Aykin hususlarin tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek gereginin yapiimasi
talep edilir. Idarenin yaptinm hakk sakhdir.

(6) Kaynak ve yeralti sularinin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda iSKi'ye aittir.

(7) Mutlak koruma alanlan digindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin
kultanimi hususunda ilgili idarelerin gériisii dogruttusunda islem yapilir.

(8) Toprak, Insaat ve Yikinti Atiklar Dékiimii Faaliyetieri.
a) Mutlak koruma alanlarina dékiim yapilamaz.

b) Kisa ve orta mesafeli koruma alanlannda, dékiim sahasi olusturulamaz. Kisa ve orta
mesafeli koruma alanlarinda bulunan eski tag, maden, kum, micir, kil vs. ocaklanna dogal
yapisinin ikame edilmesi maksadiyla ve dolum sonrasi ajaglandinimak sartiyla sadece
kirlenmemis hafriyat topragi dékiimiine misaade edilir.

c) (Degisik: 17.07.2014-13/2.md.) Uzun mesafeli koruma alanlannda; kimyasal atik,
endistrivel atik, tibbi atik, ¢6p, artma camuru, tehlikeli madde ve benzeri suyun
kalitesine olumsuz etki edecek zehirli zararlh maddeler dokiilemez. Hafriyat topradi,
insaat ve yikinti atiklarinin dékiilmesinde 18 Mart 2004 tarih ve 25406 sayil Resmi
Gazete'de yaytnlanan “Hafriyat Topradt, Ingaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yénetmeligi”
ve 31.12.2004 tarih ve 25687 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan “Su Kirliligi Kontrolil

Yonetmeligi” hitklimlgri esas alinir,
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d) Dokam faaliyeti igin olumlu gériis verilen havza alanlarinda, doékiim faaliyetlerine;
havza sinirlarini dedistirmemesi ve havzaya su akigini engellememesi sartiyla 18.03.2004
tarih ve, 25406 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan ‘Hafriyat Topradi, Insaat ve Yikint
Atiklarinin  Kontrolli Ydnetmeligi’ hiklimleri uyarinca vyetkili idarelerden izin/ruhsat
alinmasi gereklidir.

(9) icmesuyu havzalarinda imar planlarinda uyulmasi gereken esaslar;

a) (Dedisik: 17.07.2014-13/3.md.)
Igmesuyu havzalarinda, Cevre Diizeni Plani dahil, her dlgekteki imar planlan hazirlanirken
veya mevcut planiar revize edilirken ISKI gériisii alinmasi mecburidir.

b) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)
Mutlak koruma alanlan, kisa mesafeli koruma alanlan, mutlak tanm alanlan, askeri
alaniar ve orman alanlan yoguniuk hesabina dahil edilemez.

c) (Degisik: 17.07.2014~-13/3. md.)
Mutlak koruma alanlarninda Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri
harig, hangi maksatla olursa olsun higbir yapilasmaya izin verilemez.

¢) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)
Imar plamt bulunmayan igme suyu havzalannda, imar planlan hazirlanincaya kadar
yapillasmaya izin verilmez.

d) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

igme suyu havzalarinda, imar planlan hazirlanirken; Su Kirlili§i Kontrolii Yénetmeligi
hitkimleri geregince, her bir havza igin “6zel hikimier” belirleninceye kadar imar
planlarinda;

1) Ek-2'de verilen yodunluk degerleri asilamaz.Uzun mesafeli koruma alanlarinda yer
alan
kentsel sit alanfarinda bu hiikiim uygulanmaz.

2) (Degisik: 19.11.2014-16/1.md.)

Konut digi yapilagmatarda, kamu hizmeti igin aynlan sosyal ve teknik donat! yapilan ile
ozel saglik, 6zel editim ve 6zel sosyal kiltirel tesis alanlan hari¢, KAKS 0,25 dederi
agilamaz. Ozel saglik, 6zel egitim ve dzel sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda ise KAKS 0,40
dederi asitamaz.

3) Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan
fonksiyonlara; her tiirli sanayi maksath yapilara, serbest bolgeye, tip fakiltesine,
laboratuarlarinda ve atélyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her tirtl editim ve
ogretim kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre hayvancilik tesislerine,
mezbahaya, kimyevi madde, vyakit, zehirli, zararli ve tehlikeli madde depolarina,
endiistriyel ve evsel kati atik depolama ve imha merkezine yer verilemez.

4) (Degisik: 12.05.2016-4/1.md.)

Uzun mesafell koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle
ylizey temizleme, tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli yikama
yaglama, yanicl, parlayicl, patlayici kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu
kaynaklanan kimyasal madde (iretim tesisleri, hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham
deri igleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai miicadele ilaci imal ve dolum vyerleri, pil,
batarya, ak0d imal yerleri, domuz ciftlikleri, ilag sentez fabrikalar, adir metal tuzu
Uretimi, cam yikama, yiin yikama, kimyevi madde depolart ve akaryakit dolum tesisleri
fonksiyonlarina yer verilemez. Kati atik nihai depolama ve bertaraf tesislerine uzun
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mesafeli koruma alaninin orta mesafeli koruma alam sininndan itibaren yatay olarak 3
(ic) km genigligindeki kisminda izin verilemez. Yukarda belirtilenlerin disindaki faaliyetler
konusunda, Su Kirlili§i Kontrol Yénetmeliginin 20. Maddesi hitkitmleri uygulanmr.

e) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Idare uygulamalarinda esas alinan mer’i imar planinda yapilacak plan tadilatlarinda, s6z
konusu imar planinda verilen yodunluk dederi veya EK-2'de verilen yodunluk degeri
asgilamaz.

f) (Dedisik: 17.07.2014-13/3.md.)

ISKI gériisline uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut, ticaret+konut
alanina aynlan alanlarda meri planda verilen yapilasma dederierinde artis olmamasi
kaydiyla 6zel egitim, 6zel saghk, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alantan yapilabilir.

g) (Degisik: 16.01.2013-2/1.md.)

Icme suyu havzalarinda EK-1'de Isimlerl verilen derelerin, orman alanlan ve tarmsal
nitelifi korunacak alanlar disinda kalan kisimlarinda; islah projesine uygun olarak bu
derelerin islah kesitinin her iki yaninda; temizlik, bakim ve onarimlarinin yapilabilmesi
maksadiyla imar planlarinda en az on metrelik dere isletme bandi aynlr. Dere 1slah alani
ile dere isletrne bantlarn idarece kamulastinhr.

EK - 2 (Degisik: 17.07.2014-13/4.md.)

iI‘.k—Z: Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi'nin 16 nct Maddesi Geregince Her Bir Havza Icin

Ozel Hiikiimler Belirleninceve Kadar, imar Planlan Hanrdanwken Uvulmasi Gereken
Yogunluk Degerlen
U SO IEUE SR S SR  SURS——
ORTA \Iesafeh UZUN  Mesafeli!
Havzas Beledivesi Koruma Alani; Koruma Alam g
h Ortalama Ortalama
] ’ Y ogun!uk {Klsu'ha) Yogunluk (Kisi/ha) |
(\iIerLez) 40 80 |
E "ARNAVUTKOY
(Iursal) 20 25
T, RO " o S LS A =S U T8 I e RO N
ALIBEY BAsAKSEHIR 20 E 25 s
EYUP 30 50
SULTANGAZI 40 60
(Merke?) 40 ; 80 "
ARNAVUTKOY - ;
SAZLIDERE : (Karsal) 20 25
BASAKSEHIR 20 " 25
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3.3.1 Arnavutkdy Belediyesi Imar Miidiirliigi Arsivinde Taginmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Rapor konusu parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle

arsiv dosyasinda da herhangi bir evrak yoktur.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Parseller bog durumda olmasi nedeniyle yapi denetime tabi degillerdir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Tasinmazlar tarla vasfinda olduklanindan herhangi bir vyasal evraklan

bulunmamaktadir.

Rapor konusu parsellerin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde
“arsa” bashd altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve

kanaatindeyiz.

E ALAN

_1| 1 tanhll Hezerv yam "*::-i.l'l. (= T

4 tarthlGuncel Rezery Yapi/A
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KADASTRAL HARITA
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkuf ile ilgili varsa son (¢ yilhk dBnemde gerceklesen alim satim

islemierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiikiere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikier, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Mudirliigi Incelemesi
Yapilan incelemelerde parselierin son {i¢ yil igerisinde herhangi bir malik degisikligi
olmadigi gérilmastar.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin son Ug yil igerisinde imar durumlarinda herhangi
bir degisik olmadig gérulmiigtiir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilcesi, Dursunkéy
Mahallesi, Karahalil Giftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet parseldir.

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

Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yakin gevresinde tarim
arazileri ve bos parseller bulunmaktadir,

Konumlan, ulasim kolayhd ve rezerv alanmi igerinde yer almalar, bdlgede III.
Havaalam projesinin baslarmis olmasi ve Kuzey Marmara Otoyolu'nu ¢alismalarinin devam
etmesi taginmazlarin degerlerinl olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Arnavutkdy Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve altyapisi eksik
durumdadir.

nEmeY

Qrmank:
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4.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Tapu kayitlarina ve kadastro yenileme galismalari sonucu olugan parsellerin
ylizélgiimleri ve Emlak Konut GYO A.S$. hissesine diisen miktar asadida tablo halinde
sunuimustur.

Sira Ye:; Q‘:? / | parsel Yuzlgiimii (m2) | Fisseye m(lf:zr; -t
1 101/1 41,700,77 41.700,77
2 101 /5 1.077.257,15 697.148,43
3 102/1 232.850,07 206.390,11
4 103 /2 330.328,87 293.692,95
5 135 /148 203.119,54 164.850,47
6 135/ 149 8.372,18 8.372,18
7 135/ 151 544,170,13 400.215,93
8 138/ 5 1.359.442,48 998.671,73
9 139/5 986.437,53 806.281,04
10 139/ 22 5.771,11 4.717,11
11 139/ 35 3.920,33 3.920,33
12 139/ 36 645,48 645,48
13 139/ 37 1.681,61 1.681,61
14 G/ 304 10.828,15 10.828,15

Toplam 4.806.525,40 3.639.116,29

Tasinmazlarin kesin sinirlart noktasal olarak tespit edilememisgtir.

Rapor, kadastral paftalar Gzerinde yapilan incelemeler ile yerinde bdlgesel olarak
yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmigtir.

Kesin sinirlarinin tespiti igin Kadastro Miihendisligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.
Bélge kismen diiz, kismen edimli bir topografik yapidadir.

Parsetlerin sinidannm  belirleyici herhangi bir igaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

Parsellerin bir gogu diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Bdlgede altyapi eksik vaziyettedir.
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas:
Dederleme Standartiari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tamm “Bir varlidin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varlik igin teklif edecedgi
fiyati hesaplarken varlik igin planiadidi kullamma g&re belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel &zellikleri,
buyikliikleri ile mevcut imar durumlar dikkate alindiinda bélgenin rezerv yapi alani ilan
edilmesine istinaden vyeniden bir planlama ve akabinde imar uygulama slrecinin
tamamlanmasina kadar parsellerin mevcut durumtannin korunmasi olacag goriis ve
kanaatindeyiz.
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5. BOLOM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Tl'_JRKiYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi ilkemiz igin déniim noktasi olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar (lkeyi blyitk bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasit yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 wii Mayis ayinda
Cumburiyet tarihinin en diigiik seviyesi olan % 4,99 gbérilmistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, o6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacad) beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrasi: alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Agustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ay! itibariyle % 13,5’larin Gzerine kadar gikmustir.

Hazine 1MWW’: l:!'.ﬂﬂ Ortalarma Bllesik TL i8S Tern BeklansiReel Getis
a
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i
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca st Uste biyiime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st Uste pozitif bliyiime saglanmigtir.
2008 vilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler sadlanmigtir. TUIK
tarafindan acgiklanan 2016 yih birinci ¢eyrek bilylime verileri ise piyasa beklentilerinin
{sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmigtir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
tnceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin glincl ceyredinde bir énceki yilin
ayni ¢eyredine gbre % 1,8 azalma olmustur. Blylme oranlarinin tiim diinyada distigi
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde bliylime oranlan
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biiyimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilhinin ikincl ¢eyredinde bir énceki yiin ayni geyredine gére %05,1

artmustir.
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Ekim 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yih Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmistir.
Ortalama Enflasyon Oram (%)

71,6

10,4 11,9

T

1983-94 1995-2001 2002-2016 2017 Ekim

Kaynak: TUIK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

insaatin GSYH lginde Pay1 %

12¢C
e

80 -

60 |

Z01% 016 2017

sl neaatin G5YH igmde Pay: %

2016 yih ikinci geyredindeki hizli yiikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatinmlan
ite talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. ¢eyredinden sonra ise
sektér ic gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim iginde dengeyi bulmustur. 2017 wyili I1. ceyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektorii Bilyiime Oranlar

Insaat Sektorii Bliyiime Hizi %

350 e e e —
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N--10,7

2015 2016 203/

ssfi=insaat Sektoru Buyime Hizi %

Ulkemiz icin insaat sektdriiniin ¢ok biiylik bir kismumi konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii bliyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yil GSYH'm % 4,6’hk kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmusgtur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yil satilan
kenut sayist rekor lararak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yiinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tarkiye genelinde konut satiglarr 2017 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u, 111.363 konut satisi
ile Ankara, 61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlann 2016 yilinda bir énceki yila
gbre, bina sayisl % 5,5 yizélgiimid % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)
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2017 yilimin ilk yarisinda ise maliyetler makul dlglide seyrederken 3. ceyrek itibar
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyet Endeksi Dedisim Oranlon

2008=10CH i fegek lzav=sorer 207

(%)
2016 1L, geyrek 2017 ll. geyrek

Toplam  iggilik Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir 6nceki geyrede gore degigim
orani 2,2 4.1 15 29 31 2.8
Bir snceki yilin aym ceyredine gore
dedigim oram 64 12.1 4.7 171 11,5 18,0
Dont ceyrek ortalamalanna gbre
dedjigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 113 135

[P

"oyTor

Tiirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlari énemli &lgiide insaat sektdriindeki talep

biylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sbz konusudur. 2015 yili

ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek goriinirken ikinci yan itibariyle sert bir digis

yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine

gbre 2014 wviiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015

yilinda 143 milyar TL dlzeyine yiikselmistir. 2015 yil itibari ile kisi bagina kullanilan

konut kredisi miktari ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kuliandintan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yihnin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satig- | 0. ¢ o satis | 2016 Yili Satig | 0102016
Ttirleri st Rakamlari{Adet) | Rakamlari(Adet) | Y 2r Satis
(2011-2015) Fark
jasa 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52,133
Satiglar
Ipoteki 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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SATIS 2015 yih Satis | 2015 yili Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlar: Rakamian = Eyliil Eviill
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekll Satiglar 434.388 449,508 303.381 363.227
Diger Satiglar 854,932 891,945 632.430 667.501

2017 vyil ilk on ayinda yapilan satislar gegen yihin ayn déneminden 34.071 adet

fazla olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yiina gbre 59.846 adet daha fazla

gerceklesmistir.

Yilara Gore Ipotekli Satislar

20T

| PP RS

B o Bigples St gw

30 ¢

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis

ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yih haziran ayinda bir dnceki

yvilin ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare

basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yih Adustos ayinda 2056,61

TL/m2 olarak gergekiesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE)} 2017 yili

Agustos ayinda bir énceki yilin aymi donemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine

ulagmgtir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Donem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degjisim
(%) (%)
Afustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 i,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,50 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Adustos 17 244,54 | 0,77 11,31

Ug blyldk ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler dederiendirildijinde, 2017 yih Adustos ayinda bir énceki aya gore Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraninda artis
gériilmiistiir. Endeks dederferi bir énceki yilin ayni ayia gore ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis gostermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm s{irecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
o Tiirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a¢ik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirrmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
o Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi,
Firsatlar:
o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniigimiin hizlanmasiyla daha modern vyapilann insa ediliyor
olmasi,
Konut aliminda deviet destegdi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemiler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20°'ye indirilmesi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi
2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duradanligin

etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz orenlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daraima gérilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir, 2017
yihnin tamami igin de 6ngériimilz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25'i alicnin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir cok tegvikie
konut satislarinin sayisinin artacag: yontindedir.

5.2 BOLGE ANALIzZi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Olkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir. Sehir, iktisadi biylkiik
agisindan diinyada 34., niiffus agisindan belediye sinirlan gbz énline alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2016 il itibariyle niifusu 14.804.116 kigidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bo{azi'ndan oclusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagii Marmara Ere§lisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydofuda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarnimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurutmugtur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplii yapmast nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.
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Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii g¢evresel konularda pek gok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yam
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriintl ve guriiltii kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagciar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampaga, Begiktag, Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu,
Biuyilikgcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glingdren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisl, Tuzla, Umraniye, Usklidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliylik bir farklilasma
gorular. En yiiksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizli biylimesi gbz oniine
alinarak yapiimislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlagsma, genellikle sehir
digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek gok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlirkiye'nin en
buylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bbigede buiunmaktadir. Yakin donemde
finans kuruluslannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir,

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi Iistihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinya§), Ipek, pamuk ve titiin gibi Grinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil dretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iiriinler, makine, otomotiv, ulasim

aracglari, kagit ve kagit ariinleri ve alkolli igkiler, kentin &énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer aimaktadir.

Ticaret, Istanbul’'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini  olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
gapinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren ézel bankalann timinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimine yakinintn genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankaciiikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya
sahiptir.
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Tirkiye'nin bitylik sanayi kuruluglanndan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000l
villann basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra itdeki ikinci biiylik
sektérdiir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gtzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yth itibariyle turizm sektdériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklh gekillerde
vapiimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin  yapildigi bliyik
merkezlere sahiptir. Itde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdigi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkindiir. Iideki havalimantarindan Atatlirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
biylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatt ve otoyollarla baghdir,

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da dzellikle sehirleraras! yolculukta bliyiik bir paya
sahiptir. Tidrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
Ulkeiere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyilk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu ki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir, Yiiksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergekiegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da gehirigi ulagim ise biiyilk bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim
sadlayan IETT; sehirhatian vapurlannt ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
fiinikiler ve teleferik hatlannin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saflayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompieks bir
ulasim agina sahiptir.

35
NOVA TD RAPOR NO: 299;;/6189 2

WAL POV r{] oM




NOV A

Arnavutkdy Ilcesi

Ilcenin kuzey dojusunda Karadeniz’e kadar uzanan bdélgede eski tas, kum ve
maden ocaklarinin olusturdugu onlarca gélciik yer almaktadir. Ayrica, ilge sinirlan iginde
3 tane de gélet vardir. Toplam 22 km. uzunluda sahip Karadeniz kiyilan ise Karaburun
kéyll ve Terkos Gélii'niin kuzeyinde genis kumsallar, dider yerlerde ise kum ocaklari,
yarlar ve algak tepelerden olugmaktadir. Ancak, kum ocaklari, sahil seridinin dogal
6zeltigini Gnemli élglide tahrip etmistir.

Ormanlar, ilgenin gliney dodusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda
yogunlasmaktadir. Kayitlarda, ilge topraklarinin yandan biraz fazlasi (%52: 259,4 kmz2)
ormanbhk alan olarak goriinmekte ise de, gliniimiizde bunun yaklasik yarisi iyi korunmus
alanlardan olusmaktadir. Geriye kalan kismi ise agirlikli olarak makilik, bozuk orman veya
orman vasfini yitirmig alanlardir. Bu tiir alanlar ise ya tanmsal amagh olarak
kullanilmakta ya da yeriesim birimleri tarafindan isgal edilmis durumdadir.

Ilcedeki tarim alanlar “mutlak” ve “marjinal” tarim alanlan olarak iki kisimdan
olusmaktadir. Ilge topraklarinin {igte birinden fazlasi (%35: 176,4 km2) tarim alanidir. Bu
alanlar, ilgenin glineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yogunlagmaktadir. Bu bélgeler
hafif dalgali diizliikler seklindedir. Ayrica, ormanhk alanlar arasinda da yer yer tarimsal
araziler bulunmaktadir.

Arnavutkdy Ilgesi‘nin bilyitk godunludu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri gercevesinde
vapilan genel kategorik ayrima gore 3. derece (riski az) deprem bdlgesidir. Ancak
zeminin depreme karsi mukavemetinin olciiimesi, iokal olarak zeminin incelenmesiyie
6grenilebilecektir. Deprem risk haritalar, sadece deprem dalgalarinin etkisini bdlgesel
olarak goéstermektedir. Géz ardi edilmemesi gereken énemli husus depremin zeminin
lokal yapisina gére siddet kazandigi gergedidir. Yani ayni bolgede yer alan iki ayr mekén,
zemin yapisina gore depremi farklh siddetlerde hissedeceklerdir. Bu agidan bakidiginda,
Arnavutkoy’'de oOzellikle dere yataklannin ve heyelan potansiyeli olan yamaglarin riskli
bélgeler oldugu séylenebilir.

Arnavutkdy giin gectikge hizli bir sekilde gelismektedir. liceye bagl 32 mahalle ve 8
kéy bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilgesi sinirlart icindeki yerlesim birimieri (6zeilikle beldeler) 80’li yillarin
ortalarindan itibaren yojun gog almaya baglamistir. 1985 yilinda toplam 27.281 olan
niifus, 29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak 1990 yilinda 56.720'ye ylkselmistir.
1950-2000 arasinda ilge sintrtan icindeki yerlasim birimlerinin nifuslan toplamda 59.946
kisi (%105,69) oraninda artarak 116.666°va yikselmistir. 2016 yili itibariyle niifusu
247.507 kisidir.

iicedeki niifus artis hizinin, zaman iginde azalmakla birlikte, hem Istanbul hem de
Tiirkiye ortalamasinin ¢ok (izerinde olmasi dikkat ¢ekmektedir. Arnavutkdy Ilgesi‘ndeki
niifus artis hizinin, gegmise oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilgenin aldi§! dig
gbclin azaimakta oldugunu, diger yandan da mevcut nifusun artis hizinin da
yavaslamakta oldugunu gdéstermektedir. 1Ilgenin ihtiyaglarina iliskin planlamalar
yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi gereklidir. Glnumiizde &ncelikli ihtiyaglar
kategorisinde olan okul, saglik tesisi, spor alanlari ve diger sosyal-kiltiirel tesislere olan
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talepler zaman iginde azalma egilimine girecek, buna karsilik yash bakimi ve engellilerin
rehabilitasyonu gibi ihtivyaglara ydnelik talepler ise artis gdsterecektir. Ancak, ilgenin
mevcut demografik verileri, bu stirecin uzun vadede (20-30 yil iginde) kendini kuvvetli bir
sekilde hissettirecedine isaret etmektedir.

Arnavutkéy lIlgesi sinirlar iginde, Haziran 2009 itiban ile, 40 farkh is kolunda toplam
108 adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlann 84 tanesi Hadimkdy Bolgesi‘nde, 24 tanesi
ise Arnavutkdy Bolgesi‘ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi calismaktacdir. Bunlarin
6.595'1 Hadimkoéy Bélgesi'nde, 902'si ise Arnavutkdy Bolgesi‘'ndedir. Bu veriler, Hadimk&y
Bélgesi‘nin, Ilge'nin sanayi bdlgesi konumunda oldudunu gdstermektedir. Hadimkdy'un,
bu niteliginin pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma acgisindan basarth sonuclarin
elde edilmesine yol acacaktir. Hadimkdy, demiryolu ve otoyol baglantilart dolayisiyla,
ulasim agisindan onemli avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani'na da uzak
degildir. Bunun yam sira, bdlgenin 6nemli bir kisminda yapilasma yasagdi veya
sinirlamalar da bulunmamaktadir.

Istanbul Ticaret Odasi verilerine gbre, Arnavutkdy Ilcesi sinirlan icerisinde, Istanbul
Ticaret Odasi lyesi toplam 824 adet ticari miessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi
Arnavutkdy Bélgesi'nde, 381 tanesi de Hadimkéy Bdlgesi'ndedir. Ticari miiesseseler, 308
ayri meslek (is) kolunda faaliyet géstermektedir.

Yerlegim birimleri, ilgenin dogu bélgesinde yogunlagmaktadir. Arnavutkdy, Bolluca,
Bogazkdy, Haraggl ve Tasoluk’'un bulundugu bu bdlgenin nilifusu 2008 yii itibarn ile
131.360 olup, toptam niifusa orant %80'in {izerindedir. Hadimkdy gliney batida, Durusu-
Karaburun aksi ise kuzeybatida yer almaktadir. Biyiik yerlesim birimleri genel olarak
birlesmis, yalmzca Hadimkdy ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan
kopuktur. Bunlann digindaki yerlesim birimleri ise ilgenin degisik yerlerine dadiimis
kéylerden olugmaktadir. Ilgenin toplam yerlegim alam 70,5 km2 olup, ilge toprakiarinin
%140n0 kaplamaktadir. Konutlar Arnavutkdy merkezde genel olarak 2-4 kath dider
yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathdir. Bunlarin disindakilerin  bliyik
codunludu ise, 1-2 kath miistakil evlerdir. Iicenin gesitli yerlerinde 5-6 katli binalar da
vardir. Tasoluk, Haraggl ve Durusu basta olmak iizere, ilgede son ddnemlerde birgok villa
ve sitenin insa edildigi goriilmektedir. Ayrica, Arnavutkéy merkezinde Arnavutkoy
Belediyesi ile Istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nin isbidigi ile, 6 katli bloklar halinde toplam
574 adet modern toplu konut yapilmistir. Yine ilge sinirlan icindeki Hadimkdy bélgesinde
11 kath bloklar halinde toplam 1012 konut yapilmistir, Tasoluk bélgesinde TOKi
tarafindan 3 kath bioklar halinde topiam 1356 konut yapilmigtir.
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SU HAVZALARI

Bagakgetur

Istanbul'un Avrupa yakasinin su kaynaklanndan Terkos Golii ve Sazlidere Baraj
biiylik éiglide ilge sinirlar igindedir. Ilgenin, Biiyiikgekmece Golii'ne de sinin vardir. Bu iig
su kaynadi ile Kiiglikgekmece Golil ve Alibeykéy Baraji'nin su toplama havzasi kismen ilge
sinirlan icindedir. Sazhdere ve Alibeykdy Deresi kuzeybati-giiney dodu aksinda uzanan
vadiler igindedir. Bunlardan Sazlidere Vadisi ilgeyi adeta ikiye bdlen genis bir cografi
olusumdur. Alibeykdy Deresi ise yer yer daralan fakat fazla derin olmayan bir vadide
akmaktadir. Blyikcekmece Goéla'ni besleyen Karasu ve Delice dereleri ise kuzey-giiney
dogrultusunda hafif dalgall diizliikler icinden akmaktadir. Terkos G6lli'nl besleyen dereler
ise kuzey ve kuzey bat: istikametinde derin olmayan kisa vadiler olusturmustur. Toplam
sayillan 15 olan dereler, genel olarak yagmur ve yer alti sulari ile beslenmekte olup,
bircodu yazin kurumaktadir. Ilce topraklarinin yaklasik %90 “su havzasi” ilan edilmis
olup, Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (ISKi) tarafindan koruma altina alinrmistir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhdi,

o Gelisme potansiyeli olan bir bdlgede yer almalan,

o Bolgenin dogal glizelligi,

o Rezerv alani igerisinde yer almalan,

o Bolgede III. Havaalani projesinin ve Kuzey Marmara Otoyolu projelerinin
calismasinin devam etmesi,

o Parsellerin bir proje bitiinliiglinde degerlendiriimesi durumunda ortaya
cikacak planiama avantajlari.

Olumsuz etkenler:
o Boélgede gok sayida bos parsel olmasi,
o Parsellerin plansiz sahada yer aliyor olmalan,
o Parsellerin bir kisminin Baklalh Deresi Mutlak Koruma Kusaginda kaliyor
olmast,
o Bélgede altyapinin eksik olmasi,
o Son dénemde genel ekonomik gériiniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkivet devrine iligkin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmas: hatlinde (hisseli
Miilkiyet Haklar miikiyet, {st hakk: devri, devre milk vs.} emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda Ozel finansman diizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir,

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kosullarintn (pazarilama siiresi, genel pazar
Satis Kosullar: ortalamasinin {izeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmast bdéliimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlar

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsalier dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasthmaz / tasinmazlaria aym pazar

Pazar kogultari kosullanina sahip emsaller tercib edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlaria aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri bolimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklihkiar ise belirtllerek degerlemede dikkate
afinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel o&zellikieri
(arsalar igin biliyiiklik, topografik, imar haklan ve
geometrik 6zellikier; bagimsiz béliimier i¢in Gnite tipi,
kullanim alanmi bluyUkligd, yapr yast, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargtlagtirmalar: yapiimistir,

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
yonteminin uygulanmst amaciyla gelistirlecek projenin
analizinde kullanilabilecek satiik ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulmustur. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas
alinmis olup dederleme tarihinden farklihk gdsteren
emsal bilgilerinin zamana iliskin deder farklannda
ayarlama yapiimistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en lyi

AT DL kullanima sahip olan miilkler kullamlrstir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklart veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgedeki satista olan arsalar

1. Tasmmazlarla ayni bélgede Dursunkdy — Boyalik yoluna yakin konumlu 81.456 m?

oldugu beyan edilen 106 ada 83 parsel no'lu tarla nitelikli tasinmaz igin
28.500.000,-TL bedel talep edilmektedir. (m?satis dederi ~ 350,-TL)
Ilgilisi / Demir Yap! Gayrimenkul: 0 530 968 59 59

2. Tasinmazlarla aym boélgede konumlu 84.000 m? hissesi oidugu beyan edilen tarla
nitelikli tasinmaz icin 13.450.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 160,-TL)
ilgilisi / Coldwell Banker: 0 534 647 89 41

3. Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 26.232 m? yiizdlgiimli 104 ada 2 parsel no'lu
tarla nitelikli tasinmaz i¢in 9.000.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 345,-TL)
Tlgilisi / Cevat Bey: 0 542 763 30 14

4, Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu 57.891,36 m? yiizélgimli 110 ada 17 parsel
no'lu tarla nitelkli tasinmazin 10.086 m2 hissest Igin 1.750.000,-TL talep
edilmektedir. (m? satis degderi ~ 175,-TL)
flgilisi / Hayrettin Bey: 0 532 622 56 76

5. Tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu 17.777 m? y(zélciimii 104 ada 14 parsel no'lu
tarla nitelkli tasinmaz 7.500.000,-TL talep edilmektedir.
{m?satis dederi ~ 420,-TL)
Iigilisi / Tosun Emlak: 0 531 743 93 63

6. Tasinmazlarla ayni bdigede konumlu 4.000 m? ylizélgiiml{ tarla nitelikli tagimmaz icin
1.100.000,-TL talep edilmektedir. (m?satis dederi 275,-TL)
Tigilisi / Kaymaz Gayrimenkul: 0 543 916 14 57
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Bolgedeki kiralik arsalar

1. Taginmazlarla aym bélgede ilge merkezine yakin konumiu 28.400 m? oldudu beyan
edilen arazi igin aylik 4.050,-TL bedel talep edilmektedir. (m?kira dederi 0,14-TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 507 898 49 34

2. Catalca ilge sinirlarinda 16.000 m? oldugu beyan edilen arazi icin ayhk 2.750,-TL
bedel talep edilmektedir, (m? kira dederi 0,17-TL)

Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 546 210 48 21

3. Tayakadin yakinlarinda 6.941 m? oldudu beyan edilen arazi igin aylik ayhk 3.500
bedel talep edilmektedir. {m?kira degeri 0,50-TL)
Ilgitisi / Mal Sahibi: 0 533 362 21 58

Bolgedeki satilik konutlar

1. Bélgede konumlu Hadimkody Kiptag 1. Etap biinyesindeki bir blojun zemin katinda yer
alan 75 m? briit kullarim alanh, 2+1 daire igin 145.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satig dederi ~ 1.935,-TL) iigilisi / Aktepe Emlak: 0 507 249 23 30

2. Bolgede konumlu Hadimk&y Kiptas 1. Etap biinyesindeki bir blogun 8. Normal katinda
yer alan 75 m? briit kullanim alanli, 2+1 daire igin 162.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi 2.160,-TL) llgilisi / Mal Sahibi: 0 535 788 15 51

3. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blofun 4. Normal katinda yer alan
75 m® briit kullanim alanl, 2+1 daire igin 175.000,-TL talep edilmektedir.
(m?satis degeri ~ 2.335,-TL) ilgilisi / Bahcesehir Emlak: 0 530 235 29 20

4. Bolgede konumlu Hadimkdy Kiptas 2. Etap biinyesindeki bir blogun 6. normal katinda
yer alan 75 m? briit kullamim alanli, 2+1 daire igin 180.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dedjeri 2.400,-TL) Ilgilisi / Redox Emlak: 0 541 524 50 Q0

5. Bélgede konumiu Hadimkdy Kiptag 2. Etap biinyesindeki bir blogun 1. normal katinda
yer alan 125 m? briit kullanim alanli, 3+1 daire igin 307.500,-TL talep edilmektedir.
(m?satig degeri 2.460,-TL) ilgilisi / Turyap Hadimkdy: 0 533 293 17 23

6. Bélgede konumlu Hadimkdy Kiptas 3. Etap bilinyesindeki bir bloun 2. normal katinda
yer alan 84 m? briit kullamim alanl, 2+1 daire igin 250.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satig dederi ~ 2.975,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 541 781 59 09

7. Bolgede konumlu Hadimkéy TOKI biinyesindeki bir blogun 8. normal katinda yer alan
85 m? briit kullanim alanli, 2+1 daire igin 175.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri 2.060,-TL) iigilisi / Saglam Gayrimenkul: 0 532 739 50 81

8. Bélgede konumiu Hadimkdy Kiptas 2. Etap biinyesindeki bir bloun 4. normal katinda
yer alan 125 m? briit kullarum alanli, 3+1 daire icin 325.500,-TL talep edilmektedir.
(m? satig dederi ~ 2.605,-TL) Ilgilisi / Turyap Hadimké&y: 0 212 444 14 18
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederfeme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim dederiemede
kullamlan temel yaklagimiardir. Bunlann tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir
karar {retebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayall veya gbdzlemlenebilen girdinin
mevecut olmadigr hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagimi veya ydntemi
kullaniimasi ézeliikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, dejerleme konusu varhkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmalh olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atimas: gereken ilk adim, aynt veya benzer varlikiar ile ilgili
pazarda kisa bir silire dnce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz &niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida istem olmusgsa, bu bilgilerin gegerlilijini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir, Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkiiliklar yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Aynrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye degerine dénistiriiimesi ile belilenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varhgin yararli 6mrii boyunca yaratacad: geliri dikkate alr ve
degeri bir kapitalizasyon sireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiiriiimesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varhi@in
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmas:! beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kulanilan yéntemler agagidakileri igerir:

= Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylikamidlik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yokiamililiklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasmimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belifenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik,
risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlija ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi, yipranmis veya demode
clmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha digsiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagl olarak, alternatif varhidin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogdrultusunda Uluslararas:
Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4°e gére
“Dederleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir
yontemin dodruluguna ve givenilirtigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varliin degerlemesi igin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kultanmay! da géz éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydéntem ile glvenilir bir karar wverilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya ydntemi gerekti goriiliip kulfanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullaniidigi hallerde, sdz konusu farkh yaklagim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
ediilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin
degeriemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde pazar vyaklasimi
yontemi ve gelir yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

Rapor konusu parsellerin hélihazirda 1/5000 ve 1/1000 élcekli imar plam
kapsaminda kalmamasindan dolayl dedgerlemede gelir indirgeme ydntemi kullanilirken
giivenli tarafta kalinarak kabuller yapilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir yaklasim
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmigtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, Imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde kargilagtinimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ile gérisiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamimigtir.

Pazar analizi:

Taginmazin / tastnmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gore karsilastiriimasi
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyiklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel o6zellik gibi kriterfer
dogrultusunda degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétii, kéti, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve gok Iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterierin
puaniama araliklart sunulmug olup ayrica bulyiklik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve girketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Arahéa
Cok Kétii Cok Biiviik % 20 {zeri
Katii Buylik % 11 - % 20
Orta Kétl Orta Biyiik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
fyi Kicitk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kilgiik - 9% 20 {izeri
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Arsa Emsal Analizi
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Emsal 1 Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal5 | Emsal 6
{:ﬁ;"gam“ 81.456 | 84.000 | 26.232 | 10.086 | 17.777 | 4.000
Yaklasik m?
Birim Satis 350 160 345 175 420 275
Dedjeri (TL)
. Plansiz Plansiz Plansiz Plansiz Plansiz Plansiz
e Alan Alan Alan Alan Alan Alan
Yapiasma sarti - S s === s eSS
Miiikivet Tam Hisseli Tam Hisseli Tam Tam
N n‘-:u miilkiyet milkiyet | miilkiyet | milkiyet miilkiyet | miilkiyet
- % 10 % 0 - % 10 % 0 - % 10 -%5
Lokasyon
diizeltmesi %5 % 0 % 0 % 0 % 5 % 0
Biiylkiiik /
Fiziksel ozellik - % 25 - % 25 - % 40 - % 40 - % 40 - % 60
diizeltmesi
imar durumu .
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Yapilagma sart:
Diizeltmesi % 0 %0 % 0 % 0 % 0 % 0
Pazarhk payi -% 5 -%5 -%5 -% 5 -% 5 -% 5
Ayarlanmis
_deger (TL) 215 115 175 100 205 100
Ortalama
Emsal Defjeri ~ 150
(TL)

Not: Emsal analizi 135 ada 151 parsel (544.170,13 m?) icin yapiimis olup, rapor konusu

parsellerin biyik bir kismi emsallerde yer alan gayrimenkullerden gok daha biyiik

ylizélclimlere sahiptirler. Bu nedenle bu parsellerin satis kabiliyetleri kiigiik ylizélciimlere

sahip parsellerden daha dlgiktir. Parseller miiikiyet durumlanina, biyikliklerine, dere

koruma kusadinda kalan kisimlarina, havza koruma mesafelerine ve konumlarina gore

referans dedere gore kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

7.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konurnlar, biylklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate

alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri sayfa 47'de yer alan tabloda
listelenmistir.
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7.2 GELiR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklasimi yéntemi ile arsalarin toplam degerine ulagsmak igin, arsalarin
maliyetinin, arsalar Ozerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlarn ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkl finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alumlan ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani iHe bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilegenler dikkate
ahnmstir,
I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkil finansal dederi

Varsayimiar ve Kabuller

Parsellerin toplam yiizélgiimi 4.806.525,40 m?dir. Parsellerin dederlemesi yapilan
hisselere diisen miktart 3.639.116,29 m%dir. Rapor konusu parseller daha dnceden bir
imar uygulamasina tabi olmadiklarindan kadastral parsel niteligindedirler.

Parsellerin  bulundudu bélgede 1/1000 ve 1/5000 8lgekli imar planian
bulunmamaktadir. Parsellerin bir kismt Baklali Deresi Mutlak Koruma Alaninda, bir kismi
Orta Mesafeli Koruma Alaninda bir kismi da Uzun Mesafeli Koruma Alaninda kalmaktadir.

Bolge imara agik olmadidi igin gelir indirgeme yaklagimina gére deger takdirinde
bulunacagindan ingaat alami hesabinda ISKI igme Suyu Havzalar Yénetmeli§i'ne gére
konu gayrimenkuiler Su Kiriligi Kontroli Yénetmeligi'nin 16 nci Maddesi Geredince Her
Bir Havza Igin Ozel Hukiimler Belirleninceye Kadar, imar Planlar Hazirlanirken Uyulmasi
Gereken Yogunluk Degerleri Uzun Mesafeli Koruma Kusad: igin 80 kifha, Orta Koruma
Kusad igin 40 ki/ha yodunlugunda kalmaktadir.

Hesaplamada ortalama aile fert sayisi 5, ortalama konut insaat alam ise 180 m?2
olarak alinmistir. Ayrica arazilerin %40 DOP ve %10 KOP kesintisine ugrayacadi
disiinliimils, KOP kesintisinden gelebilecek bedeller dikkate alinmamistir.

Kesintilerden sonra olusacak net parsel alanlart hesabinda; DOP ve KOP kesintilerinin
6nce Mutlak Koruma Kusaginda kalan alaniardan, sonra Orta Koruma Kusaginda kalan
alanlardan en son Uzun Mesafeli Koruma Kusadi alanlanindan yapilmistir.

Bu bilgiler 1s1dinda ingaat alani hesabi agsadidaki tabloda sunulmustur.

Uzun Mesafeli Koruma Kusadi Insaat Alani Hesabi
(((80 ki/ha x (parsel alarm / 10.000 m2)) / (Aile Fert Sayisi) x (Aile Basina Diisecek Villa
Alan (mZ2)))

Orta Mesafeli Koruma Kusadi insaat Alani Hesabi
(({(40 ki/ha x (parsel alari / 10.000 m2)) / (Aile Fert Sayisi) x (Aile Basina Digsecek Villa
Alani {m2)))
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KESINTI ONCESi
{Hisse Alanlar)
EKGYO
) Parsel Hissesine
‘:‘ Pa';sel Ylzolcilimii Diigen Parsel ORTA BAKLALIX
o o (m?) Alam UZUN MESAFE MESAFE DEREST
{m?) KORUMA KORUMA MUTLAK
KUSAGI M2 KUSAGL M2 KORUMA
KUSAGT M2
102 1 232.850,07 206.390,11 83.239,84 0,00 123.150,27
- 304 10.828,15 10.828,15 10.828,15 0,00 0,00
101 1 41.700,77 41.700,77 41.700,77 0,00 0,00
101 5 1.077 257,15 697.148,43 566.299,45 127.590,47 3,258,50
103 2 330.328,87 293.692,95 52,736,14 71.892,51 169.064,31
135 148 203.119,54 164.850,47 79.913,37 9.632,28 75.304,82
135 149 B.372,18 8.372,18 8.372,18 0,00 0,00
135 151 544.170,13 400.215,93 382.804,91 17.411,02 0,00
138 5 1.359.442,48 998.671,73 998.671,73 0,00 0,00
139 5 986.437,53 806.281,04 685.782,22 0,00 120.498,82
139 22 5.771,11 4.717,11 4.717,11 0,00 0,00
139 35 3.920,33 3.920,33 3.920,33 0,00 0,00
139 36 645,48 645,48 645,48 0,00 0,00
139 37 1.681,61 1.681,61 1.681,61 0,00 0,00
TOPLAM 4.806.525,40 | 3.639.116,28 | 2.921.313,29 226.526,28 491.276,71
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Rapor konusu tasinmazlar izerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger gegersiz olacaktir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal dederi

- Parsellerin i{izerinde varsayillan imar fonksiyonlanna uyumlu olacak sekilde konut
projesi gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimisgtir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat plyasasi
glincel rayicleri esas alinmigtir

- Ortak alanlar dahil toplam briit ingaat alan1 emsal alanin % 20'i fazlas! kadar olacag
kabul edilmis olup 501.172,66 m2 x 1,20 = 601.407 m? ‘dir.
insd edilecek olan projedeki bloklarm ve villalanin yapi sinifi IV-B olarak kabul
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2017 yii m2 birim maliyet listesine gore
yapi sinifi IV-B olan yapilann m? birim bedeli 1.021,-TL'dir. Ancak proje biinyesinde
peyzaj calismalari da dikkate alindidinda m? birim maliyeti % 25 oraninda
glincellenerek 1.250,-TL olarak kabul edilmistir.

Projenin ingsaatinin 3 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Ingsaat birim maliyetleri belirlenirken Cevre ve Sehircilik Bakanlifinin her yil
yayinladid: insaat birim maliyet tablolan dikkate alinmis ve proje bazindan bdélgedeki
cesitli miiteahhit firmalardan da gérisler alinmistir. 2013-2017 yillaninda yayinlanan
ingaat birim maliyet tablolan incelendiginde insaat birim maliyet degerlerinin yillara
gére % 6-8 arasinda arttige (KAYNAK: 2013, 2014 ve 2015 yillarina ait Gevre ve
Sehircilik Bakanhg: ingaat Birim Maliyet Tablolari ) gézienmistir. Ayrica Emlak Konut
GYO A.S. ve Toplu Konut idaresi Baskanhdi (TOKi) ile yapilan goriismelerde ve ortak
calismalarda alt ve orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet degerlerinin yillara gére
¢ok artis gostermedidi yoninde periyodik olarak bilgiler temin edilmektedir. Bu
nedenle gelir indirgeme yénteminde ingsaat maliyetinin 2018 ve daha sonraki yillarda
yillik % 8 oraninda artacagi 6ngorilmagtiir.

+ Ingsaatin Gergeklesme Orani:

Proje ingaatina 2017'de baglanip 2020'de tamamlanmasi planlanmaktadir.

Ingaat islerinin yillara gére agagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmigtir.
2017 2018 2019 2020
Insaat gerceklesme orani % 5 % 35 % 35 % 25
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+ Iskonto Oram:
Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama vyaklasimy ile iskonto oran
makroekonomik riskler (llke riski}, spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul
riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir.
Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin
oram bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin gdz éniine alinmasi icin
bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskieri toplama yaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Qrani (llke riskine gbre ayarlanmig) + Risk primi
is iri Oram
Bu varlklar (zerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmigtir. Yapian hesaplamalarda 2015 -
2017 vyillan ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10
civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi (lke, bolge, proje ve ybénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir, Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
sz konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha digiik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o siire iginde yoksun kaltnan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile
Slgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cgikabilecek her tirid
(ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmigtir.
Riskleri toplama yaklasimu kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmistir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
orant. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaptamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmigtir.

+ Maliyet Paylagimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin bugiinki finansal dederi
692.790.628,-TL (~ 692.790.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II) Projenin hasilatinin buglinkii finansal degeri

Varsayimiar ve kabulier:

Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Satilabilir alan toplam ingaat alamn (601.407 m2) aynisi kabul edilmistir.

- Villa alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin satilacad:
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmisgtir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak villalarin
ortalama m? satis dederinin 2.750,-TL mertebesinde olacad kabul edilmigtir.

- Raporumuzun 5.1 béliminde de belirtildigi tzere son yillarda gayrimenkuldeki satig
artis hizt ortalama enflasyon hizinda baz béigelerde ise % 10 - 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa lzerinde gelistirilecek proje
biinyesindeki gayrimenkullerin de m2 basina satis dederinin 2018 ve daha sonraki
yillar icin % 10 kadar artacag: 6ngérilmuistir.

» Satiglarin Gergeklesme Orani !
Satiglarin yillara gére dagilimlan asagidaki cranlar ile gergeklesecegdi varsaylimistir.

2017 2018 2019 2020
Saus orani % 0 % 35 % 35 % 30

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:
- 9% 13 olarak kabul edilmigtir.

» Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsaylimistir.

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

Ulagilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve vitla alanlarinin finansal degeri
1.568.120.413,-TL (1.568.120.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Indirgenmis Nakit Alamlart Yontemiyle Ulasilan Sonug:

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

(TL)
Projenin hasilatimin bugiinkii toplam degeri 1.568.120.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) -~ 6§92.790.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 875.330.000

Not: Rapor konusu tasinmazlar Gzerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. Sz konusu projeden
farkhh bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger
gecersiz olacaldir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan dederlemesi yapian hisselere diisen kisimlarinin
toplam arsa degerleri agadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 444,956.714,80 TL
Gelir Yakiasimu 875.330.000,-TL

Uyumiastiriimig deder 444.956.714,80 TL

Goriilecegi Gzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir yaklasimi ybntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarninin giiniimiizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayaiidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
baglh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargitastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmas! uygun gériiimustar.

Bu goriisten hareketle raporda belirtilen parsellerin degerlemesi yapilan hisselerinin
nihai toplam pazar degeri igin 444.956.714,80 TL takdir edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZLAR iciN SIRKETiIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

2014 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 20 Kasim 2014

Ekspertiz Tarihi 1 25 Aralik 2014

Rapor Tarihi i 30 Aralik 2014

Rapor No : 031 -2014/7153

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU/ Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 375.915.000,- TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlanna (plansiz alan) ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gdre glinimiiz ekonomik kogullar itibariyle EKGYO A.S.
hissesine disen kisimlarin toplam pazar degerti igin;

444.956.714,80 TL (Doértylzkirkddrtmilyondokuzyiizellialtibinyediylzondért Tiirk
Lirasi Seksen Kurus) kiymet takdir edilmistir.
(444.956.714,80 TL + 3,8265 TL/USD (*) = 116.283.000,-USD)

{(*} Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gdre; 1,-USD = 3,8265 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 525.048.923,50 TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “arsa” bashg altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmayadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (ig orijinal halinde diizenlenmistir.
BHgilerinize sunulur. 28 Aralik 2017
(Ekspertiz tarihi: 22 Aralik 2017)

Saygillanmizla,

A

Onur MAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Mithendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

Konum krokileri ve uydu gérinisleri

Tasinmazlarin gérindsleri

Tapu suretleri ve takyidatli tapu kayit belgeleri

imar durumu yazisi

INA tablolan

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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