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] . Istanbul ili, Biylikcekmece ilcesi, Karaagac mahallesi,
GAYRIMENKULUN Eskice Karaadac¢ Yolu Caddesi, 106 ada, 19 ve 22

POSTA ADRESI

parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazlar ile 8667
parsel sayili “Tarla” nitelikli tasinmazlar.

RAPOR TARIHI 30.12.2019
REVIZE RAPOR

TARIHI 29.05.2020
RAPOR NO 2019/02/1578-3

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ne
ait olan; Istanbul ili, Blyukcekmece ilcesi, Eskice
mahallesi, 106 ada, 19 ve 22 parsel sayili “Arsa”
nitelikli tasinmazlar ile 8667 parsel sayili “Tarla”
nitelikli tasinmazlarin  30.12.2019 tarihli piyasa
degerlerinin tespiti.

TAPU INCELEMESI

30.12.2019 tarihinde, saat 13.54 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Midurligu Web Portali'ndan Alinan
glincel takbis belgelerine gore degerleme konusu
tasinmazlar Uzerinde herhangi bir degisiklige
rastlanmamis olup tasinmazlar Uzerinde yer alan
takyidat kayitlar rapor igcerisinde (3-5 Gayrimenkulln
Takyidat Bilgileri) bashgi altinda yer almaktadir

iMAR DURUMU

Bliylkcekmece Belediyesi Imar ve  Sehircilik
Mudiarligi'nde  yapilan  incelemelerde  asadidaki
bilgilere ulasilmistir. 106 ada, 22 parsel ve - ada,
8667 parsel Blylkcekmece GoOliU Su Havzasi Kisa
Mesafe Koruma alaninda kalmakta olup, yapilasma
kisiti vardir ve “Rekreasyon Alani"dir. 106 ada, 19
parsel ise Buyukcekmece G6lU Orta Mesafe Koruma
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Alaninda kalmakta olup; %“13.06.2003 onay tarihli,
1/1000 élgekli Buylikcekmece Gol Imar Planinda ayrik
nizam, 2 kat E: 0,10, ‘Konut Alan!’” imar kosullari”na
sahiptir.

- Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir
KISITLILIK HALI kisithlik hali bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyasa Degerinin;
83.670.000,00-TL
(Seksenucgmilyonaltiytzyetmisbin Turk Lirasr)
PiYASA DEGERI

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
98.730.600,00-TL

(Doksansekizmilyonyediylzotuzbinaltiylz Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylip SAMAN (SPK Lisans No:400699)
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonugclardan olustugu,

Degerleme uzmaninin dederleme konusunu
UYGUNLUK BEYANI plusturan njUI'kI(.a've. c'le'cjerlemeyi taIgap eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin  {cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldudu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulka kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

el e el el
coNOUPhWN

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin

Secilmesinin Nedenleri
.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi
.15 Maliyet Olusumlari Analizi
16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi
4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar
4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.22 Miuisterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi
4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

i S S

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2019 tarihinde, 2019/0Z/1578-3 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
23.12.2019 tarihinde c¢alismalara baslamis, 30.12.2019 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 02.12.2019 tarihinde Alarko Gayrimenkul Dederleme
A.S.'nin yazili dedgerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 02.12.2019 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dluizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2019/0Z/1578-3 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiklimleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca 28.12.2017 tarihinde 2017-0Z-1221-3 numarall,
30.06.2018 tarihinde 2018-0Z-1076-3 numarali ve 28.12.2018 tarihinde 2018-
0Z-1137-3 numarali gayrimenkul dederleme raporlari hazirlanmistir. So6z
konusu raporlarda dederleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan piyasa
degerleri asagidaki sekildedir.

28.12.2017 Tarihinde Duzenlenen
2017-0Z-1221-3 Numarah Dederleme Raporunda
Kdv Harig Piyasa Dederi = 66.517.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 78.490.060 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.

30.06.2018 Tarihinde Duzenlenen
2018-0Z-1076-3 Numarah Dederleme Raporunda
Kdv Harig Piyasa Degeri = 72.292.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 85.304.560 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.

28.12.2018 Tarihinde Dlzenlenen
2018-0Z-1137-3 Numarali Revize Dederleme Raporunda

Kdv Harig Piyasa Degeri = 74.812.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 88.278.160 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, ozel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de ydrurlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi * hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan o&nceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve Ozel kuruluglarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi "AGMYO” 1996 yilinin Temmuz ayinda,
1978 yilinda kurulmus bir Alarko sirketinin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdina
dontsttridlmesi ile kurulmustur. AGMYO’'nun gerceklestirdigi ilk islem sirkete
ayni sermaye olarak konulan, kaba insaati bitmis 37.000m2 lik bir ofis binasinin
Ekim 1996 tarihinde Osmanli Bankasi‘na satiimasi islemidir.

Gergeklestirilen bu ilk islemden sonra, gerek Alarko Toplulugu’nun gelistirdigi
projelere yatirim yaparak gerekse topluluk sirketlerinin elindeki gayrimenkulleri
devralarak kira geliri elde etmektedir. Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-ISTANBUL adresinde faaliyetini
surdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S'ye ait
olan Istanbul ili, Blyikcekmece ilcesi, Eskice mahallesi, 106 ada, 19 ve 22
parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazlar ile 8667 parsel sayih “Tarla” nitelikli
tasinmazlarin glinuimdulz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsihdl pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S'ye ait
olan Istanbul ili, Biylkcekmece ilcesi, Eskice mahallesi, 106 ada, 19 ve 22
parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazlar ile 8667 parsel sayill “Tarla” nitelikli
tasinmazlarin ginumuz piyasa kosullarinda 30.12.2019 tarihli adil piyasa
degerlerinin Tiark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degderlemeye konu; Istanbul ili, Blyikcekmece ilcesi, Eskice mahallesi, 106 ada,
19 ve 22 parsel sayili “Arsa” nitelikli taginmazlar ile 8667 parsel sayili “Tarla”
nitelikli tasinmazlardir. Konu tasinmazlar Blylkcekmece Karaadag Koyl yoluna
cepheli olup, yuzdélgimleri 8667 parsel 6.188,08 m2 106 ada 22 parsel
606.462,64 m2 106 ada 19 parsel ise 10.000,38 m?2’dir.

Tasinmazlar gol seviyesine dogru egimli bir toprak yapisina sahiptir. Cevreleri
kismen tel 6rgl ile sinirhdir. 106 ada 19 ve 22 parseller dogal bitki ortisu ile
kaplidir. Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin cevresinde, “Alkent 2000 Gol
Malikaneleri” ve 2 kath villa tipi yapilagsmalar bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin; E-5 (D-100) Karayolunu Gulrpinar kavsadindan
Hadimkéy’e badglayan TEM Baglanti yolu Hadimkdy cikisini takiben ~6,3 km
devam edilir ve sola Alkent 2000 mahallesine dondilir. Eskice ciftligi yolu ~4 km
takip edilmesiyle dederleme konusu tasinmazlarin bulundudgu bélgeye
ulasiimaktadir.
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106/19 PARSEL ARSA 10.000,38m? / Koordinatlari: 41.070740 — 28.584040
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8667 PARSEL TARLA 6.188,08 m? / Koordinatlari: 41.064856 — 28.576026
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Tasinmazlarin ~ bulundugu  bélgenin  ulasim ve alt vyapt  problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bdlgede villa tarzi liks konut
projeleri ile 6zel Gniversite ile ilk ve orta 6zel egitim kuruluslari bulunmaktadir.
Ust gelir gruplarinin yeni yerlesim yeri olarak tercih ettikleri bélgede konumlu
olan tasinmazlar, ulasim kolaylgi, az katli yapilar ve buna bagh olarak deprem
acisindan guvenilir kabul edilmesi ile talebin artmis olmasi gibi Ustunltklere
sahiptirler.

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 3 adet Takbis belgesi, 3 adet tapu
fotokopisi, 2 adet imar durum belgesi ve tasinmazlarin mevcut konumlarina ait
fotograflar ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri
Imar Durumu

Blylikcekmece Tapu ve Kadastro Midirligi ile Biyilikcekmece Belediyesi Imar
ve Sehircilik Madurligi'nde yapilan incelemelere ve ilgili kurumdan alinan imar
durum oOrnedine gore tasinmazlarin imar durumu asadidaki sekildedir;

8667 No.lu Parsel:

Blylkcekmece Kadastro Mudirltigia'nden alinan bilgiye gore eski 8521 parselin
ifrazi sonucu bir kisminin kamulastirildigi kalan kismin ise 8667 parsel olarak
tescillendirildigi belirtilmistir.
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Blylikgekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgiye gore;
8667 parsel, “13.06.2003 onay tarihli, 1/1000 odlcekli Bluylkcekmece Gol
Havzasi Uygulama Imar Planinda Biiylkcekmece G&l Havzasi Kisa Mesafeli
Koruma Alaninda (asadgidaki resimde kirmizi kusagin arkasindaki gulkurusu
renkli kusak) kalmakta olup "Rekreasyon Alani” olarak ayriimistir.

Imar plan notlarina gére; “bu alanlarda konut dahil hicbir yapi yapilamaz. Bu
alanlar tabii yapiyi bozmayacak ya da iyilestirecek sekilde mesire ve acik spor
alani olarak kullanilabilir.” notu bulunmaktadir.

106 ada 22 no.lu parsel:
Blylkcekmece Kadastro Midirligid'nden alinan bilgiye gore eski 106 ada 20

parselin ifrazi sonucu bir kisminin kamulastirildigi kalan kismin ise 106 ada 22
parsel olarak tescillendirildigi belirtilmistir. Blyilkcekmece Imar ve Sehircilik
Mldirligi'nden alinan bilgiye gore; “13.06.2003 onay tarihli, 1/1000 o6lcekli
Buylikcekmece Go6l Havzasi Uygulama Imar Planinda Biliyiikgekmece Gol Havzasi
Kisa Mesafeli Koruma Alaninda (asadidaki resimde kirmizi kusadin arkasindaki
gulkurusu renkli kusak) kalmakta olup, "Rekreasyon Alani” olarak ayrilmistir.
106 ada 22 parselin de dayanagi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enclimen
Karari ile 3194 sayili yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi
(parselasyon islemi) Istanbul 8. idare Mahkemesi’'nin 2013/551 numarali karari
ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan Danistay'da temyiz edilmistir. Rapor
tarihi itibariyle temyiz streci devam etmektedir.

106 ada 19 nolu parsel:

Biyilkcekmece Imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye gore;
"13.06.2003 onay tarihli, 1/1000 o6lcekli Buyukcekmece G&6l Havzasli Uygulama
Imar Planinda Biylikcekmece Goli Su Havzasi Orta Mesafeli Koruma Alaninda
(asagidaki resimde gllkurusu kusadin arkasindaki sari renkli kusak) kalmakta
olup, ayrik nizam, 2 kat E:0,10 ‘Konut Alani’ olarak ayrilmistir.

Sonucta, parsellerin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendleri ile 24.maddesinin ¢ bendinde
belirtilen hidkimler cercevesinde 106 ada 19 ve 22 nolu parsellerin "Arsa"
olarak, 8667 nolu parselin ise "Arazi" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoylinde bulunmasinda/alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

Koruma Kugaklar

aszmar Kzumaalzn
B ik Koruma Alan
B WsaMenrd <ommeAan
Orla Wesaleh Kansens slan
Lzun Masazll Karuma Alan

Genel Hukimler:

e Istanbul’a su temin edilen ve edilecek olan icme suyu havzalari ve dereler.
Bu alanlarda, Cevre Duzeni Plani dahil, her &lgekteki imar planlari
hazirlanirken veya mevcut planlar revize edilirken ISKI gériist alinir,

e Icmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklar ile ilgili her tiirli izin, ruhsat,
goéris, denetim, kontrol, tedbir ve vyaptinmlar; ISKI Atiksularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi hiikiimlerine gore yaratalir.

o Istanbul il sinirlari iginde mevcut Cevre Diizeni Planlari, ISKI gorisli imar
planlari ve Blylksehir Belediye Baskanligi’'nca onaylanan imar planlari,
idare uygulamalarinda esas alinir.

e Istanbul il sinirlari disindaki alanlarda; mevcut Cevre Diizeni Planlari
ve/veya bu planlara istinaden hazirlanan imar planlari, plani bulunmayan
orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda, 02.11.1985 tarih ve 18916
saylli Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi’
hikdmleri ve bu yonetmeligin cgevre dizeni plan hikimlerine aykiri
olmayan huktmleri de idare uygulamalarinda esas alinir.

e Havzalardaki her tarlG imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve
18916 sayilli Resmi Gazete’de vyayinlanan Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeligine ve diger imar mevzuatina uygunlugunun denetimi, temini
ve gerekli yaptirimlar, 3194 sayili Imar Kanunu ve 5216 sayili Biylksehir
Belediyesi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu’na istinaden ilgili
idarelerin yetki ve sorumlulugundadir.

e Yapilasmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare
tarafindan da takip edilir. Aykiri hususlarin tespiti halinde, ilgili kurumlara
bildirilerek geredinin yapilmasi talep edilir. Idarenin yaptinm hakki
saklidir.

e Kaynak ve yeralti sularinin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda
ISKi'ye aittir.
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e Mutlak koruma alanlan disindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik
yerlerinin kullanimi hususunda ilgili idarelerin goértisi dogrultusunda islem

yapilir.

Imar Plan Hiikiimleri;

e Mutlak koruma alanlarinda idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak
aritma tesisleri harig, hangi maksatla olursa olsun higbir yapilagsmaya izin
verilemez.

e Mutlak koruma alanlari, kisa mesafeli koruma alanlari, mutlak tarim
alanlari, askeri alanlar ve orman alanlari yogunluk hesabina dahil
edilemez. Yogunluk degerleri asilamaz.

¢ Kamu hizmeti icin ayrilan sosyal ve teknik donati yapilari harig, konut disi
yapillasmalarda KAKS: 0.25 dederi asilamaz.

e ISKI gérisiine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut,
Ticaret Konut, alanina ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi kaydiyla 6zel egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal
kllturel tesis alanlar yapilabilir.

Mutlak Koruma Alani (0 - 300 m) :

e Icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii géller
etrafinda en ylksek su seviyesinde su ile karanin meydana getirdigi
cizgiden itibaren yatay 300 m genisligindeki kara alanidir. Bahis konusu
alanin havza sinirlarini asmasi halinde mutlak koruma alani havza
sinirinda son bulur. Bu alanlarda uyulmasi gereken esaslar sunlardir:

o Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi
maksatla olursa olsun higbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

e Sivi ve kati atiklar doékilemez, depolanamaz. Ancak, ISKI'nin gérisi
alinarak hazirlanacak peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gecirimliligini
engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler yapilmamak ve dogal yapiyi
bozmamak kaydiyla agaclandirma vyapilarak gezi, seyir ve balikk tutma
cepleri teskil edilebilir. Bu cepler su alma yapisina 300 m’den daha yakin
olamaz. *Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gececek olan kisimlarinda
sadece ulagsimla ilgili islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit
istasyonu, agik otopark vb. tesisler yapilamaz.

e Mutlak koruma alanlarinda mevcut olan yapilarin tadilatina ve vyikilip
yeniden yapilmalarina izin verilmez.

Kisa Mesafeli Koruma Alani (300 - 1000 m) :

e Mutlak mesafeli koruma alani Ust sininndan itibaren yatay 700 m
genisligindeki kara alanidir. Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi
sinirini asmasi halinde kisa mesafeli koruma alani havza sinirinda son
bulur. Bu alanlarda miunferit muiracaatlar icin asagidaki sekilde goris
verilir.

o Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢ hangi
maksatla olursa olsun higbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlk kurulamaz.
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Sivi ve kati atiklar dékiillemez, depolanamaz. Ancak, ISKi'nin gérisi
alinarak hazirlanacak peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gecirimliligini
engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler yapilmamak ve dogal yapiyi
bozmamak kaydiyla agacglandirma yapilarak gezi, seyir, acik spor alanlari
teskil edilebilir.

Kisa mesafeli koruma alaninda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip
yveniden yapilmalarina izin verilmez.

Zorunlu hallerde yollarin bu alandan gececek olan kisimlarinda sadece
ulagimla ilgili islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit
istasyonu, vb. tesisler yapillamaz.

Orta Mesafeli Koruma Alani (1.000 - 2.000 m) :

3.4.

Kisa mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 1.000 m
genisligindeki kara alanidir. Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi
sinirini asmasi halinde kisa mesafeli koruma alani havza sinirinda son
bulur.

Imar planinda asadida belirtilen fonksiyonlar énerilemez, bu fonksiyonlara
ait yapilara orta mesafeli koruma alanlarinda izin verilemez.

- Her turlG sanayi maksatl yapilar,

- Serbest Bdlge,

- Tip fakulteleri,

- Laboratuvarlarinda ve atélyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her

tirll egitim ve 6gretim kurumlari,

- Hastane,

- Akaryakit istasyonu,

- Hayvancilik Tesisleri,

- Mezbaha,

- Her tlrld kimyevi madde, yakit, zehirli zararli ve tehlikeli madde

depolari,

- Kati atik depolama tesisleri,

- Cop toplama ve imha merkezleri,

- Mezarlik.

Gayrimenkuliin Son Ug Yillikk Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilr.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

ILI ISTANBUL PAFTA -

ILCESI BUYUKCEKMECE | ADA 106
MAHALLESI ESKICE PARSEL 19

SOKAK - TARIH / YEVMIYE 06.03.2003-2087
YUzZOLCUMU |10.000,38 m2 |BLOK -

ANA TASINMAZ VASFI ARSA

CiLT 88 SAYFA 8651

MALIK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (Tam Hisse)

TAKYIDAT Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

ILi ISTANBUL PAFTA 2

ILCESI BUYUKCEKMECE | ADA -

MAHALLESI ESKICE PARSEL 8667

SOKAK - TARIH / YEVMIYE 10.04.2014-7796

YUZOLCUMU |6.188,08 m2 BLOK -

ANA TASINMAZ VASFI TARLA

ciLT 97 SAYFA 9556

KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO |-

BAGIMSIZ BOLUM

ARSA PAYI - NITELiGi -

MALIK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (Tam Hisse)
Beyanlar Hanesinde; _

Diger (Konusu: bu alanlar Iski B.Cekmece havza alaninda

gol/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilagma

kapali olup, ISKI goérust alanindan uygulama yapilamaz)

Malik/Lehdar:_ ISKI Genel Muadurlagt (04.05.2009 tarih,
) 232943 yev. lle)

TAKYIDAT Ilgili beyan yapilasma kosullarina badl olarak konmus bir beyandir.
Parsellerin yapilasma kosullari raporun 3.7 maddesinde belirtiimis
olup, degerlemede bu kosullar dikkate alinmistir. Buna gdre
Gayrimenkul Yatinm  Ortakliklarina Iliskin  Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde Ilgili beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

ILi ISTANBUL PAFTA -

ILCESI BUYUKCEKMECE | ADA 106

MAHALLESI ESKICE PARSEL 22

SOKAK - TARIH / YEVMIYE 04.04.2014-7339
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YUZOLCUMU |606.462,64m2 |BLOK -

ANA TASINMAZ VASFI ARSA
CILT 97 SAYFA 9547
MALIK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (Tam Hisse)

Diger (Konusu: bu alanlar ISKI b.cekmece havza alaninda
gbl/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilasma
kapali olup, iS_KI ~gorust alanindan uygulama yapilamaz)
Malik/Lehdar:_ ISKI Genel Mudurlagad (04/05/2009 tarih,
232943 yev. Ile)

TAKYIDAT Ilgili beyan yapilasma kosullarina badli olarak konmus bir beyandir.
Parsellerin yapilasma kosullari raporun 3.7 maddesinde belirtiimis
olup, degerlemede bu kosullar dikkate alinmistir. Buna gére
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin ~ Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde Ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu Tasinmazlar “Tarla ve Arsa” nitelikli olup, tasinmazlara iliskin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Mulkiyeti tam olan tasinmazlarin tapu
kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

Tasinmazlarin Blylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde
uygulama imar plani 6rnedi incelenmistir. Tasinmazlarin GYO portféyine 106
ada 19 ve 22 nolu parsellerin “Arsa”, 8667 nolu parselin ise "Arazi" olarak
alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukimleri Cergevesinde uygun oldugu
kanaatine variimistir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Arsa ve Tarla vasfinda olup, yap! denetime tabi
degildir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gergeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Arsa ve Tarla vasfinda olup, enerji kimlik belgesi
uygulamasina tabi degildir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Istanbul ili;

Istanbul, tlkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en &nemli
sehridir. Sehir, iktisadi bUyuklik acgisindan dinyada 34., nufus acgisindan
belediye sinirlari géz dntne alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci,
diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasli, Asya'daki bélimUine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak Gg tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim
ada uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul  Surlari
olusturmaktaydi.

Gelisme ve buyume slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari icerisinde ise
blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Son yillarda insa edilen gok yuksek yapilar, nifusun hizli byimesi géz énldne
alinarak vyapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma,
genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok
katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmistir.

Levent ve Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir.
Gliniumuzde, Istanbul halkinin %66'st Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir. TUIK
rakamlarina gdére Istanbul’'un nifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 Kisi
iken, 2018 yilinda 38 bin 493 kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir.

Istanbul'un 14'u Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam
39 ilgesi vardir. Istanbul’un en kalabalik ilgeleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile
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Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiglikgekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagcilar'dir.
Istanbul’un en disuk nifuslu ilgeleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin
516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca’dir.

2017 ile 2018 yili arasinda nufusu en fazla artan ilce, 44 bin 628 Kkisi ile
Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 kisi ile Sisli olmustur.

2018 yilinda Atasehir, Badcilar, Bahgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas,
Beykoz, Beyodlu, Esenler, Gaziosmanpasa, Glngodren, Kadgithane, Kadikoy,
Kartal, Kugiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi, Umraniye,
Uskiidar, Zeytinburnu ilcelerinin niifusunda azalma olmustur.
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Istanbul’un niifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon
624 bin 240, 2012 yilinda 13 milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657
bin 434, 2016 yilinda 14 milyon 804 bin 116, 2017 yihinda 15 milyon 29 bin 231,
2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724 olmustur.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyik paya sahip olan sektérdir. ilde bu
sektoriin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollarin bldyuk katkisi vardir.

Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya badlanmasi ve blyik limanlar
olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii ilke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci
siradadir.
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Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timundn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine vyakininin  genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektoéri %15'i asan bir
paya sahiptir.

Biiyiikcekmece Ilcesi:

17.06.1987 tarih ve 3392 sayili Kanunla Ilce olmustur. Dogusunda Beylikdiizi
ve Esenyurt llgeleri, batisinda Silivri ilgesi, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy
Ilgeleri ve Guneyinde de Marmara denizi ile gevrilidir.

Ilcenin yizdlcimi 196 km?2 dir. Biylkcekmece ilcesi kendi adi ile anilan
Blylkgekmece golinin dogusunda kurulmustur.

Adrese Dayali NiUfus Kayit sistemi sonuglarina gére, 31.12.2016 tarihi itibari ile
Ilce nifusu toplam 231,064'dir. Blyiikgekmece Istanbul’ un énemli safiye
merkezlerinden birisi olmasi nedeniyle, yazlik ve kislik nifus birbirinden farklilik
gbéstermekte olup, yazlik ntufusu yaklasik 750-800 bine ulasmaktadir.

Ilce Belediyesi ve 24 adet mahalle birimine sahiptir. 2008 yilina kadar Esenyurt
ve Beylikdlzu Ilgeleri ile Bahgesehir bdlgesini de sinirlar icinde bulunduran
BUyukcekmece 5747 Sayili Kanun ile mevcut sinirlara sahip olmustur.

Ilge sinirlar igerisinde 34,506 adet bina bulunmakta olup, bu binalar igerisinde;
116,127 adet konut bulunmaktadir. Ilge dahilinde 52 adet fabrika, 17.247 adet
isyeri bulunmaktadir.

Ilce sinirlar icerisinde bulunan 52 sanayi tesisinde 20.000 civarinda isci
calismaktadir. Ilcede okuma yazma orani yiiksek olup, okulu olmayan yerlesim
birimi bulunmamaktadir. Ilcede, 2 adet 6zel Universite 24 Resmi, Ilkokul- 20
Resmi 5 Resmi Imam Hatip Ortaokul, 3 Resmi anaokulu, 18 Resmi
Ortadgretim, 1 Halk Egitim Merkezi, 1 Mesleki Egitim Merkezi, 1 Aksam Sanat
Okulu Ogretmen evi olmak uzere toplam 76 resmi okul ve kurumu
bulunmaktadir.

Ilcede 300 Yatak kapasiteli 1 adet Devlet Hastanesi bulunmaktadir. Hastane
blinyesinde faaliyet gosteren 1 adet agiz ve dis saghdi merkezi vardir. 250
Yatakl Yeni Devlet Hastanesi binasinin temeli atilmis insaati devam etmektedir.

Ilcede sanayi hizla gelismekte olup, sanayi ve konutlasmanin siiratle cogalmasi
sonucu tarim ve hayvancilik yok denecek kadardir.

Atatirk Havalimani'na 20 Km. Ozel Hazarfen Havaalanina ise 10 Km.
uzakliktadir. Istanbul sehir merkezi ile baglanti; IETT otobislerinin Yenibosna ve
Bakirkoy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz
Otobusleri (IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkéy ve Avcilar'dan
BUyukcekmece'ye tarifeli seferler dlizenlenmektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dlinya ekonomisi acisindan yakin gecmisteki en 6nemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala surmektedir. Dolayisiyla bu streg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir.

Dinyada kuresel boyutta yasanan ikinci buylik ekonomik krizden bu yana
yaklasik on yillik bir siire gegcmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz
dncesi seviyelere ancak ulastigi gdzlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis
Ulke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta bulunmaktadir. Kriz sonrasi
gelismekte olan ulkelerin hizli toparlanmalarina karsin son birka¢ yildir bu
ekonomilerde dalgalanmalar gértlmektedir.

Global olarak ortaya cikan kriz ardindan pek c¢ok Ulkede siyasi iktidarin da
degisiminde etkili olmustur. Bu nedenle o6zellikle 2016'dan bu yana dinya
ekonomisine daha ¢ok ydn veren gelismis ulkelerde de ekonomi politikalarinda
farklilasmalar gérinmege baslamistir. Ulkeler sdéz konusu siirecte yapisal olarak
birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

2018 yili itibanyla o6zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylikselme egilimi ve buna bagli olarak Fed’in faiz artirrm sirecini
hizlandiracagi beklentisidir. 2008 sonrasi parasal genisleme aracini oldukga etkin
kullanan Fed bu yolla tiketim ve yatirrmlan tesvik etmek istemistir. Bununla
birlikte para bollugu ve maliyetinin ucuzlamasi borsalarda ylkselise tahvil
faizlerinde de dususe yol agmistir.

Kiresel risk gdstergeleri de bu sayede cok dlstk dizeylerde seyir etmis ancak
2018 yili bas itibariyla ilgili sirecin strdirilebilir olmayacadina kanaat getiren
finansal karar alicilar gelismis borsalarda énemli dalgalanmalara yol acmislardir.
Yilin ikinci yarisinda ise ABD’nin adirhkli olarak tetikledigi ticaret savaslari
kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden yuksek enflasyon ve issizlik, distk blylime, ylksek faiz ve
kamu borcu gibi pek cok yapisal sorun ulkeyi sonunda derin bir krize
géturmustldr. Kriz sonrasi alinan yasal dlizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
kisa sayilabilecek bir sirede c¢ok hizli bir toparlanma sureci yasanarak krizin
etkileri 6nemli 6lgide silinmigtir.
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Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma disiplini ile borc ydnetimi konusunda
goérulen iyilesme kendisini buyime ve risk primlerindeki azalmayla goéstermistir.
Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte
gerek para gerek maliye politikalarinda farkli uygulamalara gidilmistir. Son bir
yilhk sirecte ise daha yapisal tedbirler alinarak 6zellikle strdirilebilir bayime
ve enflasyona karsl alinan dnlemler dikkat cekmistir.

2018 vyih ilk ceyreginde vyillik bazda ylzde 7,3 oraninda bilylyen Turkiye
ekonomisi ikinci ceyrekte maliyet, faiz ve doviz kuru, dalgalanmalari neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %Y5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda buyudu. Klresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslar ile korumacilik egilimlerinin dinya blylmesi Uzerindeki baski
yaratacagi ve bununda Tirkiye'yi etkileyebilecedi gozden kagmamalidir.

BlUyame ile ilgili slire¢ sadece i¢ ekonomik gelismelere bagh olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk dediskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger énemli merkez bankalarinin bilango
kGgUltip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlar, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek g¢ok sistematik risk unsuru buylimeye etki
edebilmektedir.

Kilresel olarak bakildiginda da Tirk ekonomisinde yasanan bilylme oralari
oldukga dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘biiyime’ konusunda saglamistir. Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi
Teskilati (OECD) duyeleri arasinda 2007 ile 2017 yillarint kapsayan on vyilhk
slirecte ylzde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran llke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir.

Turk ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler gibi, dinya ekonomisinde
gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dlnyadaki krizin farkl evrelerinde kiiresel
ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve dedisimlere karsi para, iktisat ve
maliye politikalari ile proaktif midahalelerin yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye nufusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kkisi
olmustur.

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus 2017 yilinda, bir dnceki yila gére 995 bin 654
Kisi artti.

23 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2019-0Z-1578-3



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

gzgzaregaeyg?nel;nkw:lnllk A.S. QEH BEQ

e Erkek ntfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna goére toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Yilhk nifus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
oldu.

e il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%?7,5 olarak gerceklesti.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda dnceki yila gore
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en ylksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dusuk
oldugu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Tarkiye nifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi
ile en gok nufusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile
en az nifusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektériine Bakis

Turk insaat sektdorlu ve bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yildir hizh bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra sadlanan ekonomik
gelismelerden en ¢ok yararlanan sektorlerden biri olmustur.

Insaat sektdrii bu siirecte gecirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma siirecini
de hizlandirmistir.

Insaat sektorii ve bu sektdre badli sanayi dallan ile biyume igin itici glg
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de insaat sektériindeki gelismeye bagl
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektéri sadece yurt icinde dedil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulasmistir.

Tdrk insaat ve muteahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha gugli finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla tlkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir.

Bu baglamda insaat sektériiniin analizi agisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi
olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.
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Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektdorli harekete gecgirme ozelligiyle
‘lokomotif sektdr’ ve bilylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘igsizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektoért Glkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8'in Ustline cikan sektorin bagli sektorlerle birlikte dolayll payr %230’lara
ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gériilen
konut ve alt yapi yatirmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
sirecte bu konularda 6nemli kazanimlar elde edilirken sektdérde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektdriniin en énemli birleseni olan konut alt sektériinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980’lerde daha da 6nem kazanarak saglikh ve
dogru yapilasma igin calismalara baslaniimistir.

Bunun Insaat sektdriiniin gelismesindeki en énemli gic tlkemizin yasadigi hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve Uretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhdi Idaresi Baskanlidi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Turkiye'de konut Uretim sektdrinin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planh bir sekilde karsilanmasini saglamak yoninde belirlenmistir.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari

Sermaye piyasalarinin 1980’lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
insaat sektorinin kurumsallasmasi ve buna bagl fonlarin yonetimi asamasinda
da olmaya baslamistir. Ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
reel sektdér olan insaat kesimi ile finansal piyasalar arasinda koépriler
kurulmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirirm Ortakhklari (GMYQO) 6nemli
kurumlardir. GYQ'lar ilk olarak 1960ta ABD’de olusturulmus, sonra dinyaya
yayllmis yatirrm kuruluslarndir.

Bugun itibariyle 36 llkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Kiresel yatirrm fonlari,
en ¢ok GYO’lara yatinm yapmayi tercih eder. Clnkul, GYO'lar; seffaf, kurumsal,
denetlenebilirler ve hepsinin portfédylindeki gayrimenkuller gergek ekspertiz
degerine sahiptir. Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tirk Mevzuatina gore
‘Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklari® Sermaye Piyasasi Kanunu cgergevesinde
tanimlanmis kurumlardir.

Buna goére; duzenlenen gayrimenkul yatinnm ortaklklar, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinnm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatirrm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasasi kurumlaridir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagll konut sektdriindeki gelismeler hem ekonomi gevreleri hem
de sade vatandas icin glinlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaglarin
ardindan yer alan temel ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir
ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri olan varlik
cesididir.

Sektor Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtigi
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8’in Ustline cikan sektorin bagl sektorlerle birlikte dolayli payl %230’lara
ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gdre 2015 yilinda insaat sektdrii bayiime hizi (cari fiyatlaria)
ortalama olarak %15,1 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan bliyume hizi %17,2 dlzeyinde gergeklesmistir.

2017 ilk gceyreginde blylme hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci
ve Uclncl ceyrekte toparlanan sektdr Ucceyrekte ortalama %18,9 oraninda
biyime hizi kaydetmistir. Sektér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini
olustururken 2016 yilin da bu oran %8,6 dlzeyinde gerceklesmistir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise ortalama olarak oran %8,5 dizeyinde gerceklesmistir.
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Konut sektdrld acisindan diger bir dedisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirim kararlarini da etkilemektedir.

2015 yilinda ise doviz ve faize bagh unsurlar maliyetleri etkilese de artan isgilik
maliyetleri de azimsanamayacak dlzeyde olmustur.

2016 yilinin ilk yarnisinda ise maliyetler makul 6lcide seyrederken 3.Ceyrek
itibari ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile
déviz kurlarinda yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Son ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektdérin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlari ve
sektére yonelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani iscilik
giderini gegmis gorinmektedir.

Ozellikle insaat demiri ve ddvize endeksli insaat girdilerinde yasanan maliyet
artisi, yuklenicilerin talebi ile birlesince malzeme fiyatlarinda artiglar
yasanmigstir.

Yopi Kullanim lzin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim oran (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76874 3.7 7.7
YQzolcoma (m®) 115 499 086 113710220 101 841 641 16 115
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayisi 583 945 572 286 509 713 38 123

Tirkiye’nin tc buyik (Istanbul, Ankara, Izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi yerlerdir. Bu (¢ il igindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bolgelerdeki egilim tum Tirkiye'nin
gayrimenkul sektériini analiz etmek icin énemlidir.

Satis bazinda ilk (¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini acik farkla
korudugunu soyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.
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CAYMIMENSLUL DECERLE

IstanbulAnkara-zmir Yop: Ruhsatlor:

Ocabs F

20I7/2018

——

Yoadichmd O00m* 2011/% Yinsicted O00m® 2014/

2017 Yih

Diger 2018 Yil Toplam
Ankara 23493 | 48985 74508 Ankara m232 30.586 80664
Istanbul 195512 73476 | 122036 Istanbul 191456 46758 | 144698
Izmir 68919 26464 42055 Fzmir 63939 17124 26815
Kaynak: TUIK

Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gdsteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazl

yasanan dalgalanmalar sonraki

dengelenme egilimindedir.

dénemlerde arti veya eksi yonlu olarak

Satis tlrleri ekonomik konjonktir ve beklentiye paralel olarak birbirleriyle
geciskenligi gostermekte olup 6zellikle 2018 yilinda bu tip geciskenlik ‘ipotekli’
satistan ‘diger’ satis tirtine dogru olmustur.
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Konut Satis Sayllan-Satis Cesidine Gore

2017/10 2018/10

® botedi * Difer * Toplam Savglar

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlarn

Konut ile ilgili is yapan gercek ve tlizel kisilerin oncelikli olarak dikkat ettigi
noktalarin basinda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Pazarin bliylimesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek
cok gelismis Ulkede daha uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun
yaninda bazi (lkelerde (Universite ve 06zel kurumlarin hazirladigi fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yili Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen énemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asagidaki hususlar 6ne gikmaktadir.

e TUrkiye genelinde konut satislari 2018 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gostermistir. Artisin itici gicd 6ncelikle Emlak Konut
GYO, GYODER ve TOKI'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

e 2018 yili ikinci yarisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ylUklenicilerin actigi krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yiikselisler gérilmustir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
turleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.
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e Yapi ruhsatlarinda 2017 yili Ekim ayina gore sert dususler gérilmdastir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektérin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal duzenlemelerin de etkisiyle bir dnceki yila gbre ciddi bir artis géstermistir.

e Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2018 yili Ekim ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina goére reel olarak ylzde 13,93 oraninda azalis
gbéstermistir. Bu gelismede, nominal olarak artan konut fiyatlarinin enflasyon ile
ayni paralelde artamamasi yatmaktadir.

e TUrkiye genelinde, KFE Ekim 2018'de bir dnceki yilin ayni dénemine goére
nominal olarak ylizde 10,48 oraninda artarken enflasyondan arindirildiginda reel
getiri saglayamamistir.

e Ug biyiik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yuizde 4,9
oraninda gerceklesirken, Ankara da oran yuzde 10,34 Izmir de ise yuzde 12,36
gergeklemistir.

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla TCMB
tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yili Eyltl ayinda bir édnceki aya
gbre yuzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yluzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise yuzde 13,93 oraninda
azalmistir.

Konut fiyat analizi agisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve degisimdir. Eylul 2018 itibariyla Tirkiye de ortalama konut fiyat
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Ug¢ blyuk sehre baktigimizda Istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile Izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.

B Enyuksek yllik degigim gosteren duzeyler™*
B En duguk ylhk defisim gosteren duzeyler

TR0 (Artvin, Giresun,
Gamughane, Ordu, Rize,
Trabzon)

TR22 (Balkesir,

Canakkale) B%225

TR32 (Aydin,
Denizh, Mugila)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Musg)

B%1194 (Batman, Mardin,

Siirt, Sinak)

8% 12283

TRC2 (Dwyarbakr,
Sanlwrfa)
B %143
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Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar Konutlar Fiyat
Fiyat Endeksi Endeksi® {TL/m?)* Fiyat Endeksi* 2
Endeksi
. 225,56 271,50 256,13 274,98
m (%7,17) (9610,48) ity s (969,03) (%14,01)
271,46 313,08 = 309,64 311,25
‘Mm (%3,12) (%4,91) SuSSaes (%2,63) (%8,60)
196,41 215,35 R 240,43 206,31
‘.DL‘ {%4,04) (9610,34) ol (%612,76) {969,38)
ANEARA
262,35 294,31 - 298,69 255,36
(3611,33) (%12,36) Lt {%613,82) (%15,77)

Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu séylemek mimkindir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillik
seyir yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gore Eylul 2018 itibariyla yillik olarak;
KFE %10,48 artarken, HKFE ise %?7,17 oraninda ylkselis saglamiglardir. Yeni
Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03 artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi
ise %14,01 oraninda ylkselmistir. Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar
son bir yilda ivme kaybetmistir. Endeks dederleri enflasyonun altinda artmakta
olup reel olarak disus goéstermislerdir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Biyikcekmece ilgesi, Eskice
mahallesi, 106 ada, 19 ve 22 parsel sayili “"Arsa” nitelikli tasinmazlar ile 8667
parsel sayih “Tarla” nitelikli tasinmazlardir. Konu tasinmazlar BlyuUkgekmece
Eskice Karaagac Koyl vyoluna cepheli olup, yuzdlcimleri 8667 parsel igin
6.188,08m2, 106 ada 22 parsel icin 606.462,64m2, 106 ada 19 parsel icin ise
10.000,38m2dir.

Tasinmazlar goél seviyesine dodgru hafif egimli bir toprak yapisina sahiptir.
Cevreleri kismen tel 6rgi ile sinirlidir. 106 ada 19 ve 22 parseller Gzerinde dogal
bitki ortisi ve az miktarda agac bulunmakta 8667 parsel (zerinde ise c¢ok
saylda yetiskin adac¢ bulunmaktadir.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blyukltkleri, mevcut durumlari ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapimistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik 06zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

106 ada 19 parselin imar hakkl bulunmaktadir.
Parseller Eskice yoluna cephelidir.

TEM Otoyoluna yakin bir konumda yer almaktadir.
Parseller hisseli olmayip, tek bir malike aittir.
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Olumsuz Faktorler

e Tasinmazlarin dayanagi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen
Karari ile 3194 sayili yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar
uygulamasi (parselasyon islemi) Istanbul 8.Idare 2013/551 Karar
numarall karari ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan temyiz
istemiyle Danistay'a gotlrilmustlr. Temyiz sireci devam etmektedir.

e 106 ada/22 parsel arsa ve 2 pafta/ 8667 parsel tarlanin imar hakki
bulunmamaktadir.

e 106 ada/22 parsel arsa ve 2 pafta/ 8667 parsel Blyukcekmece GOl
Havzasi Kisa Mesafeli Koruma Alaninda, 106 ada/19 parsel ise
BUylkcekmece Go6l Havzasi Orta Mesafeli Koruma Alaninda kalmaktadir.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parseller Arsa ve Tarla vasifi olup Uzerlerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parseller tapu kayitlarina uygun sekilde Arsa ve Tarla olarak
kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir stire taninacad,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
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- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dedgeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igcin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik duzenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar igerisinde doért farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar kullaniimaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin fiyatlari ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.
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Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi dusdldr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gdsteren cetvel ile binanin gbézle goérualir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi

modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
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Bu modelleme yasal olarak mumkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urindn yer aldigi
sektorin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinki deder hesabi yapilir. Ozelikle
ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu
nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mumkuin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde milkin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu dedgerden glincel milk dederine ulasilmasi mimkunddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda pazarda benzer O&zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlari icerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Emsal
Karsilastirma ve Gelistirme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Uzerinden gercgeklestirilmektedir

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa arz edilmis
olan gayrimenkullere iligskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar
plani sinirlar icerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Emsal
Karsilastirma ve Gelistirme Yéntemi birlikte kullaniimistir.
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Tasinmazlarin bulundugu bodlgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve
resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Her iki yontem sonucu ulasilan dedgerlerin ortalamasi ile tasinmazlarin
glnimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsihgi KDV
hari¢ pesin satis degeri belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar arsa ve tarla niteliklidir. Uygulama imar
planinda 2 Kat Villa Alaninda bulunan 106 ada/19 parsel ‘de guncel imar
planina uygun, yapi insa edilmesi 6ngorulmustdr.

Parselin imar durumu g6z o6nuinde alinarak vyapilacak projenin
gerceklestiriimesi sonucu elde edilebilecek gelirin, gunimuz piyasa
kosullarinda, projenin satis bedellerinden elde edilecek toplam hasilat ile
esdeder olabilecedi kanaatine variimis.

Toplam hasilattan projenin maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri
indirgenmis, kat karsiligi orani tahmin edilerek arsa degeri hesaplanmistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullaniimamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi
Tasinmazlar lzerinde yapilasma olmadigindan maliyet yéntemi kullanilmamustir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin satis birim
fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, blyUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, buyukligl ve cevrede bu biyuklikte arsanin
azligi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asadida belirtildigi gibi olusmustur.
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1- Remax Marina (Tel: 0 212 875 00 34)

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Karaagac mahallesinde yer
alan 3.500 m2 yuzélcimli kisa mesafeli koruma alaninda yer alan imari
bulunmayan arsa 850.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden % 15 pazarlik pay! ile satilabilecegi dustnidlmektedir. Emsal
tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif
yonde %20 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM ARSA DEGERI 3.500 m?2 242,86-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 3.500 m?2 165,14-TL/m?2

2- Oztiirk Emlak (Tel: 0 212 850 82 91)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede Karaaga¢ mahallesinde
Kisa mesafe koruma alaninda yer alan 4.080 m?2 yuzdlgimll imari bulunmayan
arsa 500.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden %
5 pazarlik payi ile satilabilecedi dislinidlmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve
fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif ydnde %15 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 4.080 m2 122,55-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM ARSA DEGERI 4.080 mz2 133,89-TL/m?2

3- Sahibinden — Sedat Demir (Tel: 0 532 599 34 64)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Karaaga¢ mahallesinde,
konut imarli, 3.500 m?2 yzoélcimIl arsa 850.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli (zerinden %5 pazarlik payl ile satilabilecegi
disintlmektedir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif ydnde %20 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.
BiRiM ARSA DEGERI 3.500 m?2 242,86-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 3.500 m2 276,86-TL/m?2

4- Euphoria Real Estate (Tel: 0536 453 81 23)

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede Karaada¢ mahallesinde
villa imarli, E: 0,15 yapillasma sartina sahip 50.000 m2 yuzélcimlli arsa
17.600.000.-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden % 10
pazarlk payi ile satilabilecegi distnilmektedir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup,
negatif ydnde %10 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.
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BiRIM ARSA DEGERI 50.000 m?2 352,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM ARSA DEGERI 50.000 m?2 285,12-TL/m?2

Satilik Villa Emsalleri

5- Toskana Buy Home (Tel: 0 212 608 10 13)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Toskana Vadisi sitesi icerisinde,
“T6"” tipi 490 m2 villa icin 4.000.000.-TL istenilmektedir. Emsal tasinmazin %15
pazarlik pay! sonrasi satilabilecegi disinidlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 449 m?2 8.163,27-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 449 m?2 6.938,78-TL/m?2

6- Century21 Atillm (Tel: 0 212 856 16 61)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Tulip A Villalari Sitesi
icerisinde, 450 m? brit alanli 3 kath, 8 yasindaki villa icin 4.600.000 TL
istenilmektedir. Emsal tasinmazin %20 pazarlik payl sonrasi satilabilecegi
disinulmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel &zellikleri itibariyle
kismen avantajli olup, negatif yénde %10 serefiye duzeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 450 m?2 10.222,22-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 450 m?2 7.360,00-TL/m?2

7- Newday International Realty (Tel: 0 212 699 59 88)

Degerleme tasinmazlara yakin konumda Alkent 2000 sitesinde 1.237 m2 alanh
i¢ dizayni ltks yapilmis, 4.750 m2 arsa alanina sahip olan villaya 10.750.000.-TL
istenilmektedir. Emsal tasinmazin %10 pazarlik pay!r sonrasi satilabilecegi
disinltlmektedir.

BiRiIM SATIS DEGERI 1.237 m2 8.690,38-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1.237 mz2 7.821,34-TL/m?2
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

EMSAL KROKiSi

Yapilan arastirma sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dedgerleri
degerlemesi gayrimenkullerin yeri, konumu, blyUkligd ve c¢evrede bu
blyutklikte arsanin azhgi, muisteri celbi, manzara ve amacina uygun
kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolay! asagida belirtildigi gibi olusmustur.
Parsellerin konumlari, cevre O06zellikleri, alanlari, imar durumlan, fiziki ve
geometrik oOzellikleri dikkate alinarak; KDV hari¢ arsa birim satis dederleri
8667 parsel igin 120,-TL/m?2, 106 ada 22 parsel icin 120,-TL/m?2, 106 ada 19
parsel icin 250,-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Kdv Haric Satis Degerleri:
Ada Parsel Alani Bir!;:\_ /Drszﬁeri X I-Il)aer;ge:iyasa
- 8667 6.188,08 m=2 132,- TL/m?2 816.826,56.- TL
106 22 606.462,64 m2 132,- TL/m?2 80.053.068,48.- TL
106 19 10.000,38 m?2 280,- TL/m?2 2.800.106,40.- TL
TOPLAM 83.670.001,44.-TL
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4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu Uzerinde yapilasma bulunmadigindan tasinmazlar igin kira
degeri hesaplamasi yapilmamistir

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde, Dederleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar

Parseller lzerinde halihazirda gelistirilmis olan herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda, 2 kat Villa alaninda yer
alan 106 ada 19 parsel icin mevcut imar kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam insaat alani planl alanlar tip imar ydonetmeliginde belirtilen emsale dahil
edilmeyen alanlarin da ilave edilmesi ile hesaplanmistir.

Projenin tamamlanmasi sonrasi parsel Uzerinde olusacak villa tipi yapinin
satilmasi ile elde edilecek cirodan glnimiz piyasa kosullarindaki arsa dedgeri
hesaplanmistir.

Bolgede kat karsiligi orani %45 civarinda olup, nitelikli villalarin ortalama 6.500-
8.000,-TL/m2 araliginda dedisen bedellerle satilabilecegi belirlenmistir.
Kullanilan bu yéntem sonucu 106 ada, 19 parselin arsa birim satis dederi 279,99
TL/m2 olarak hesaplanmistir.

106 ada 22 ve 2 pafta, 8667 no.lu parseller; 13.06.2003 onay tarihli 1/1000
Olcekli Buyukcekmece Gol Havzasi Uygulama Imar Planinda "Rekreasyon Alani”
olarak ayrilmistir.

106 ada 22 parselin de dayanadi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enciimen
Karari ile 3194 sayili yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi
(Parselasyon islemi) Istanbul 8.Idare Mahkemesi'nin 2013/551 numarali karari
ile iptal edilmis olup, ilgili belediye tarafindan temyiz istemiyle Danistay'a
géturdlmauistir. Temyiz sltreci devam etmektedir.

Parseller Gzerinde gelir getirebilecek herhangi bir yapinin bulunmamasi, mevcut
yapillasma kosullari nedeniyle tasinmaz igin proje gelistirme yapilamamasi
nedeniyle bu parseller icin Gelir Yontemi kullanilamamistir.
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Kat Karsihgi 0,50 Yapi Birim Maliyeti Daire Toplam Degeri

Arsa Alani 10.000,38 1.500,00 & Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0,05 Proje Maliyeti 250,00 |[4,000| 7.000,00%
KAKS 0,10 1.800.000,00 & Daire Toplam Degeri

Satisa Esas Alan | 1.000,00 7.000.000,00%

Ortak Alan 200,00

Ruhsat Alani 1.200,00

Toplam Ciro 7.000.000,00 & Dikkan (Konut + Ticari)

Arsa Sahibine Dusen Degeri 3.500.000,00 Alani Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Suresi 2 0,00 0,000 0,00%
Proje Riski 10% | 350.000,00 © Dukkan Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 10% | 350.000,00 & 0,00 £

Arsa Degeri 2.800.000,00 & Diikkan Var mi? _
Arsa m2 birim Fiyati 279,99

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miteahhite maliyet 1.800.000,00 &
Miteahhit Geliri 3.500.000,00
Kar /Zarar 1.700.000,00 &
Karlilik Orani 0,4857

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsay satin alarak proje bedeli 4.600.000,00 &
Muteahit kari 2.400.000,00 ©
Karlihk Orani 0,5217

Bu tasinmazlarin Alarko GYO A.S.'den alinan defter dederleri asadida
belirtilmistir.

106 ada 22 no.lu parsel: 31.12.2004 endeksli degeri: 3.238.576,01 TL
8667 nolu parsel: 31.12.2004 endeksli degeri: 33.045,02 TL

Yiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin dlzeltilmesini iceren Turkiye
Muhasebe Standartlari 29'a gére 2004 vyili icin baslatilan ve kamuoyunda
“enflasyon endekslemesi” olarak adlandirilan uygulama SPK'nin 17.03.2005
tarih, 11/367 karan ile 1 yil igin uygulanmis ve 2005 yilindan bu yana
uygulanmamaktadir. Bu nedenle gegen slire icinde yasanan enflasyon nedeniyle
degerleme yapilarak 30.12.2019 tarihli degerlerin hesaplanmasi durumunda;

Degerleme konusu tasinmazlarin 30.12.2019 tarihi itibariyle endeks dederi olan
(437,25 /113,86 =) 3,84024 ile carpilmasi sonucu;
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106 ada 22 no.lu parselin 30.12.2019 tarihli endeksli degeri: 3.238.576,01 x
3,84024 = 12.436.909,13-TL

8667 no.lu parselin 30.12.2018 tarihli endeksli dederinin ise: 33.045,02 x
3,84024 = 126.900,80-TL olacagi hesaplanmistir.

Parsellerin glinimuiz piyasa kosullarinda el degistirme imkaninin bulundugu
ancak villa/konut imarli parsellerden daha az bir degere sahip olacagi kanaati ile
8667 no.lu parsele 132,-TL/m?2, 106 ada 22 parsele 132,-TL/m2 KDV harig satis
degeri takdir edilmistir.

4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en ylksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

S6z konusu tasinmazlarin en etkili ve verimli kullanim sekli olarak; 2 pafta/8667
parsel ile 106 ada/ parselin alanlari, imar durumlari g6z édninde bulundurularak
en iyi ve en verimli kullaniminin “Rekreasyon Alani1” oldugu, diger 106 ada/19
parselin alani, imar durumu g6z 6nunde bulundurularak en iyi ve en verimli
kullaniminin “Villa” nitelikli tasinmazlardan olusan site oldugu dusinutlmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmus
bir kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis, tasinmazlarin
degerine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler géz 6ninde bulundurularak bu
degerler uyumlastiriimistir. Parseller igcin ginimuz piyasa kosullarinda birim
satis degeri tahmin ve takdir edilmistir.

106 Ada 19 Parsel

Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Satis Degeri )

(Kdv Haric) 2.800.106,40,-TL
Gelistirme Yontemi Ile Satis Dederi (Kdv Haric) 2.800.000,00,-TL
Ortalama Satis Dederi (Kdv Harig) 2.800.000,00,-TL

106 Ada 22 Parsel _
Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Satis Dederi (Kdv Haric) 80.053.068,48,- TL

8667 Parsel _
Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Satis Degeri (Kdv Harig) 816.826,56,- TL

Emsal Karsilastirma Yontemi Ile

Yuvarlatilmis Toplam Satis Degeri (Kdv Harig) SR IHE L
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapillan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve projeleri ile uyumludur. Kat
mulkiyetine gegcmis ve yasal slrecglerini tamamlamigtir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Tasinmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendinde belirtilen kosullari
saglamakta olup GYO portfoyine “Arsa” ve “Tarla” olarak alinmalarinin
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri géz o6nliinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Anonim Sirketi'nin talebi Gzerine yapilan
inceleme sonucunda; Istanbul ili, Biyikcekmece Ilcesi, Eskice Mahallesi, 106
ada, 22 ve 19 parsellerde “Arsa”, 8667 parselde "Tarla” nitelikli taginmazlarin
konumu, blyukltuga, fiziksel 6zellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak
yapilan degerleme sonucunda gelistirme yodntemi ile tespit edilen dederi ve
emsal karsilastirma yoéntemi ile tespit edilen dedgeri g6z Oninde
bulunduruldugunda 30.12.2019 tarihli mevcut durum degerlerinin;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
83.670.000,00-TL

(Seksenucgmilyonaltiyzyetmisbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
98.730.600,00-TL

(Doksansekizmilyonyediyuzotuzbinaltiylz Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

e Aydil CEVEN
rleme Uzmam \N\E \\\a 1,1& Degerlem Uzmam
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