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“Tarla”” vasifli ve miulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne ait
olan tagsinmazlarin ginimduz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIHI

23.12.2016

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2016 / 2016-ALARKOGYO-3

SAHIBI

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

15.11.2016 tarih, saat 11:53 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gére 106 ada, 22 parsel ile -
/8667 parseldeki tasinmazlar (zerinde asadidaki takyidat yer almaktadir.
106 ada, 19 parsel tGzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Beyan: Diger (Konusu: bu alanlar iski b.cekmece havza alaninda gél/dere
mutlak koruma alaninda kalmaktadir.yapilasma kapali olup, ISKI gérisi
alanindan uygulama yapilamgaz ) Malik/Lehdar : ISKI Genel Mudirligi
(04/05/2009 tarih, 232943 yev. ile)

(Ilgili beyan vyapilasma kisitina ydnelik olup, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

Buyikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan
incelemelerde asagidaki bilgilere ulasiimistir.

* 106 ada, 22 ve - ada, 8667 parsel Blylkcekmece Go6li Su Havzasi Kisa
Mesafe Koruma alaninda kalmakta olup, yapilasma kisiti vardir ve
“Rekreasyon Alani”"dir. 106 ada, 19 parsel ise Buylkcekmece Goliu Orta
Mesafe Koruma Alaninda kalmakta olup; “13.06.2003 onay tarihli, 1/1000
dlcekli Blyilikcekmece Gél imar Planinda ayrik nizam, 2 kat E: 0,10, ‘Konut
Alani” imar kosullari”’na sahiptir. Ancak tasinmazi da kapsayan 14.08.1998
tarih ve 688 sayilli Encimen Karari Istanbul 8.idare Mahkemesinin
2013/551 no.lu karar ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan temyiz
istemiyle Danigtay'a gétidridlmustir. Temyiz sireci devam etmektedir.

KISITLILIK HALI

106 ada, 19 parselde kisithlik hali mevcut olmayip, 106 ada, 22 parsel ve -
ada, 8667 parseller yapilasmaya kapali olup, “Rekreasyon Alani”dir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI:49.700.000,-TL
(KIRKDOKUZMILYONYEDIYUZBIN TURKLIRASI)

KDV DAHIL TOPLAM SATIS DEGERi:58.646.000,-TL
(ELLISEKIZMLYONALTIYUZKIRKALTIBIN TURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tari konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2016 tarihinde 2016-ALARKOGYO-3 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda Tlrk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

14.12.2015 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 14.12.2016 tarihinde vyapillan g¢alismalara istinaden 28.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. )
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. '
Sirket Adresi : Ortakéy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi No:69, Besiktas /ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Blyilikcekmece ilcesi, Eskice mahallesi, 8667 parsel, ile
106 Ada, 19 ve 22 parseller lzerinde kayith sirasi ile “Tarla/Arsa ve Arsa” vasiflarindaki Alarko
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'ne ait tasinmazlarin gunimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; Raporda detaylar
verilen tasinmazlarin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir. Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Blylkcekmece ilcesi, Eskice mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin satis piyasa dederlerinin belirlemek amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklar tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda c¢alismayl gergeklestiren degerleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Dider veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldudu Belediye, Tapu Sicil Mudurlaga, 1l Ozel idaresi, Kadastro
Midarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

istanbul ili Genel Veriler

COrreare

(Istanbul Il Haritasi)

(Biiyiikcekmece Ilce Haritasi)
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Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Hali¢'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dinyanin en klcglk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin buyikliglina gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi ticgen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayillmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralar ile cok dnemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dnemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri g tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ylksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve cOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codgrafi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sirmdustir.
Istanbul, diinyada bu 6zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile gevrili, 7 tepe
tzerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyilda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde slenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
y1l gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve dider tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalarn Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar iginde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz cekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalar ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, ylkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bodazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolimi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyik akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dékilmuslerdir. Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni’nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerytzi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ylkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogdu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
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Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bolimuG hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninun daha ¢ok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgah alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bodazici'nden Buylkcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su boélimid hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢’e, Bilylk ve Kiiclikcekmece gollerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goliu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’'nin Uzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, yukseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’'un il batininin yer aldi§i alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkiire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basinc kusadi ile, soguk - ilik bolgenin algak basinclarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlzgarlari ile denizse (nemli ve yadisl) bati rizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. istanbul’da yil boyunca iig
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yoénli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise dnemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki értiisii, orman, maki, psddomaki (Karadeniz iklimine
uymus, dedisime udgramis, nemli karakterli daha adaccll maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklari kuzeyde “nemli” guneyde “kuru” turlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psdédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem cgalisi, musmula, yabani erik, bogirtlen, lvez
karacali, akcaagag, mirver, sumak, kurtbagr ve ayl GzUmi gibi kisin yapraklarini déken
cinslerle akgakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden agacg tirleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtlsinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tim kayin birliklerinin bulundugu alanlar kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kiiltiir

Istanbul; Ug bliyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgérii kiiltiiriine de baskentlik yapan sehir.
Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizaml evlerde baris iginde
yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in ca§ acip cad kapatan o6zgirlikler sehri Istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
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noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlan barindirmis bir
sehirdir. Bu acgilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, dlinya gapinda tarihi
eserleriyle, miuesseseleriyle, kultir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlik'in merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanhgi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan giinimize kadar bu sehirde Gslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blylk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924'e kadar dinya Mduislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla Istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindir.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 vyili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz tGzerindedir. Bunlar iginde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladii ilk turist kafilesi, 1863
yihinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Saray! basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Mizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyodlu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma &zelliginin yani sira, her ddSnem ekonomik merkez
olma 6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 06zelligini her zaman
strdirmius ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin ekonomisine
ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldi§i pay vyizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel
mudarlikleri ve Turkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i iIstanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem i¢c hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektdriinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
oénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'in1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
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ozellikle de kongre turizmi acisinda biylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, iilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'G Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'G Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini y®netim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin ylizde 33'G Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénustirmesi bekleniyor.

Niifus ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.657.434 kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu
Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi
bakimindan 2015 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip
ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 65"i (9.527332) Avrupa Yakasi; % 35'i de
(5.130.102) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina cikmistir. Issizlik sebebi ile bir
cok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Biiyiikcekmece Ilcesi Genel Veriler

Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilceleriyle glneyde Marmara Deniziyle c¢evrilmistir. Yizolgdmi 196 km?2'dir.
Blylkcekmece'de Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en ylksek TV kulesi, Turkiye'nin en buyUk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Blylkcekmece yazlik kent oldugu icin uzun bir sahili, alisveris
merkezi, carsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir. Blylkcekmece Ilgesi, Tirkiye’nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bélgesi igindeki
Istanbul Ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
buyuklige sahip olan ilcenin kuzeyinde Gatalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dousunda Esenyurt
Ilgesi, giineyinde Beylikdiizii Ilgesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilcesi bulunmaktadir.
Bu konum icerisindeki ilce Istanbul Ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir. Blylik¢ekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan korfezin dodu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan 29 km2'lik
alana sahip Blyukgekmece lagin gdlind igine alan bir yerlesim merkezidir. Blylkgekmece,
Istanbul’un temiz ve iyi dizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan énemli
sayfiye merkezlerinden biri olma 0zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip gikan
yaklasimiyla gecmisten gelecege kopri 6zelligi tasiyan; sehircilik agisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, gevre sorunlarini sehircilik donanimi ile gézmis, gelisen gehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilcedir. 5747 sayili Bliyliksehir Belediyesi Sinirlan icerisinde ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun gercevesinde 29.03.2009
tarihi itibari ile, tuzel kisiligi kaldinlan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz,
Celaliye Kamiloba, Tepecik ve Muratbey Ilk Kademe Belediyeleri ile Gurpinar ilk Kademe
Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kira¢c ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdéy TEM Baglanti
Yolunun batisinda kalan kismi Blylkgekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar itibari ile
Blyukcekmece ilgcesindeki toplam mahalle sayisi 23tlir. Ekonomik yapi olarak Bluylkcekmece
ticaret, endustri ve egitim sektorlerinde énemli olusumlar biinyesinde toplamis, kendini 21. yy.
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'a hazirlamis, cagdaslasmanin sinirsiz olacadi distncesi ile de tim yeniliklere ve gelismelere
aclk bir ilgedir. Buylukgekmece, modernlesme Oncesinde tarim ve balikgiliga dayal bir
ekonomik yapiya sahipken; son 20 yil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, editim alanlarinda
onemli olusumlar blnyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik yénden gelisim ve canlilik
kazanmistir. BlylUkcekmece'de kurulan dinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'inct blytk TV kulesi,
Tilyap Fuar ve Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve Istanbul'un en biyiik kiiltir kompleksi olma
ozelligine sahip Atatirk Kiltlir Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizl otelleri,
sanayi ve ticaret kuruluslar ile boélgenin ekonomik yapisina 6nemli katkilar saglamistir.
Blyukcekmece, modern sehircilik anlayisiyla yapilandinlmis sahil seridi, Marmara denizi
kiyisindaki glizide kumsallari, goli ve dogal yasamin korundudu alanlariyla, kiltlir ve sanat
festivalleri, ulusal ve uluslar arasi fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim
calismalar neticesinde 151§ artan tarihi eserleri ile, tim Tirkiye'yi kucaklayan yore evleri ve
ybresel tatlariyla Istanbul’'un gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar
ilcelerdeki ziyaretgiler basta olmak Uzere, gunlik gezi ve etkinlikler igin tercih edilen bélgeler
arasinda hizla yiikselmektedir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015
yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Bilylikcekmece
ilcesinin Toplam Nufusu 231.064 kisidir. Ilce sinirlari dahilinde; 27 Adet Devlet ilkégretim
okulu, 7 adet Ozel Ilkégretim, 1'i vakif olmak Gzere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve
10 Adet Ozel Lise, 3 Universite bulunmaktadir. Bliyiikcekmece, TEM ve D100 karayolu ile dogu
da Istanbul sehir merkezine bati da Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatiirk Havalimani'na 30 Km.,
Ozel Hezarfen Havaalanina ise 10 Km. uzakliktadir. Istanbul sehir merkezi ile baglanti, IETT
otobuslerinin Yenibosna, Mecidiyekoy ve Bakirkdy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz
yolu ile de Istanbul merkeze ulasim bulunmaktadir. Sehir Hatlar Vapurlari ve Deniz Otobiisleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biiylikgekmece'ye tarifeli
seferler diuzenlenmektedir. 2007 yili verilerine goére toplu tasimacihidin yaklasik % 88,30°u
otobUslerle saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobUsleri, minibisler ve diger toplu
tasima aragclar ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim agi olusturulmus olsa dahi daha
yogun debili tasima yapabilen aracglara ihtiyac duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayh tasimacilik
gelmektedir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBi VE HISSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)

ILI - ILCESI : ISTANBUL - BUYUKCEKMECE
BUCAGI : -
MAHALLESI : ESKICE
KOYU : -

SOKAGI -

MEVKIi : MEZARLIK
PAFTA NO )

ADA NO -

PARSEL NO : 8667
NiTELIGI : TARLA
ALANI : 6188,08 m?2
YEVMIYE NO : 7796

CILT NO : 97

SAHIFE NO : 9556

TAPU TARIHI : 10.04.2014

MULKIYET DURUMU

1 Kat milkiyeti |:|

Kat irtifaki [_|Cins Tashihli [_] Tarla [X]
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SAHIBI VE HISSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)

ILi - iLCESI : ISTANBUL - BUYUKCEKMECE
BUCAGI : -

MAHALLESI : ESKICE

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO : -

ADA NO : 106

PARSEL NO 122

NiTELiGi : ARSA

ALANI : 606.462,64 m?2

YEVMIYE NO : 7339

CiLT NO : 97

SAHIFE NO : 9547

TAPU TARIHI : 04.04.2014

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [_] Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_] Arsa X
SAHIBi VE HISSE ORANLARI: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)
ILI - ILCESI : ISTANBUL - BUYUKCEKMECE
BUCAGI : -

MAHALLESI : ESKICE

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKii : -

PAFTA NO : -

ADA NO : 106

PARSEL NO : 19

NITELIGI : ARSA

ALANI : 10.000,38 m2

YEVMIYE NO : 2087

CiLT NO : 88

SAHIFE NO : 8651

TAPU TARIHI : 06.03.2003

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ | Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_] Arsa [X]

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

15.11.2016 tarih, saat 11:53 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali'ndan
alinan guncel takbis belgelerine gbére 106 ada, 22 parsel ile -/8667 parseldeki tasinmazlar
Uzerinde asadidaki takyidat yer almaktadir. 106 ada, 19 parsel lizerinde herhangibir takyidat
bulunmamaktadir.

-/8667 ve 106/22 parseller igin

Beyan: Didger (Konusu: bu alanlar iski b.cekmece havza alaninda gél/dere mutlak koruma
alaninda kalmaktadir. yapilagma kapal olup, ISKI gorasu alanindan uygulama yapilamgaz )
Malik/Lehdar : ISKI Genel Mudarligi (04/05/2009 tarih, 232943 yev. Ile)

Not 1: Kelime ve/veya cimle hatalari TAKBIS belgesinden aynen alinmasindan
kaynaklanmaktadir.

-13 -




AARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

Not 2: Ilgili beyan yapilasma kosullarina bagli olarak konmus bir beyandir. Parsellerin
yapilasma kosullar raporun 3.7 maddesinde belirtilmis olup, dederlemede bu kosullar dikkate
alinmistir.  Buna gdére Gayrimenkul Yatinrm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili
beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

106 Ada 19 Nolu parsel:
Tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

| 3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal iIzinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-Imar Caplari Ornegi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, Vb.)

Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

*106 ada 19 nolu parsel Gzerinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

*106 ada 22 no.lu parsel, 644.681,44 m2 ylzolgimli 106 ada 20 no.lu parselin 38.218,80
m2'lik kisminin “Kamulastirma Davalari”’nin firma aleyhine sonuglanmasi nedeniyle ifraz islemi
gerceklestirilerek 04.04.2014 tarih ve 7339 yevmiye ile 606.462.64 m2’lik 106 ada, 22 parsel
olusmustur.

*8667 no.lu parsel, 74.155,06 m2 ylzélgimine sahip 8521 nolu parselin 67.966,98 m2'lik
kisminin acillan “Kamulastirma Davalari”’nin firma aleyhine sonuglanmasi nedeniyle ifraz islemi
gerceklestirilerek 10.04.2014 tarih ve 7796 yevmiye ile 6.188,08 m2lik 8667 parsel
olusmustur.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Tarla ve Arsa” vasifli olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Miulkiyeti tam olan tasinmazlarnin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin
uygunlugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Bilylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik
Madarlaga arsivinde uygulama imar plani 6rnedi incelenmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'in oraninda kiglik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk Gg ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, ylzolgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinbmi-Dcak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
7 B oncoki yin ik

vi ir;. aymna gore
degisim oren(¥%)

Gostergeles 2018 7: D15¥ 201 ¥ 2016 2015
Bina Says 32 548 25 424 45 D37 28,0 44 %
YUiigUmd fme) 52070 237 38 581 401 67165 117 31,6 41,1
Deger (TL) 45 903 339 960 13 136 804 146 52083617 074 38.5 96,4
Dave say1s 248 925 164 856 297 850

" Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yilan verileri revize edilmigtir Koy nark: TUIK

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gdrunidrken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektortiniin kullandirdigi toplam konut kredisi tutan 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ydzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislart 2016 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina goére Istanbul’u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
disutk oldugdu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payr %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tlrkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yl 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna goére konut satisi,

Ekim 2016

sat'sla' Sahslar
150000 130274 150000 130 274
100000 82164 100000 { 1677 68 597

48110

- el BN

0 4 . : 0+

Ipotekli satilar Digersauglar  Toplam Wksatg  lkincielsati;  Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satiglar icinde ilk satisin payl %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satisi ile izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ikinci el konut satislar bir énceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis géstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislar
icinde ikinci el satiglarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yl 4 670 konut satigi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yih Ekim ayinda 1 566 konut satisi gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satigi ile Yalova izlemistir.
Keza, Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslarn Tirkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’t sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slirecine girmesi,
sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyr artiyor olmasi,

Bbdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

bunun

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddnemde yapilan biyik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad
olmaya devam edecek olmasi,

Gliney bodlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)
Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eylldl ayinda bir dnceki aya gore ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir 6énceki yilin ayni
aylna gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyih Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gergeklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tiurkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére yizde
0,83 oraninda artarak 210,44 dlizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir énceki yilin

ayni ayina goére ylzde 11,81 oraninda, reel olarak ise yiuzde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Eylll ayinda
bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gorilmustlr. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina g(’jre ise istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.
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Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buyiik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Eyliil ayinda bir
dnceki aya gére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yih Eyul ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ytzde
degdisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylzde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve yilzde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla)
oldugu, en dislk yilhk dedisimin gergeklestigi dlizeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértlmustur.
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016

(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdézlemlenebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyldl ayinda bir 6énceki aya gore ylzde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ytzde 1,34 olmustur.

Grafik I1.1. KFE ve HKFE

B s 0

E %5 - %10 :'Abvcdﬂ

Endeks

220
220
210
200
190
180
170
160
150
140
120
120
110
100

Mart 11
Mayis 11

Ocak 11
Temmiuz 11

—te KFE (2010 = 100)

e HKFE (2010=100)

lal 11
Ocak 12
Mart 12

Mayis 12

lal 12

ICil 14

|dl 15

Temmuz 12
Ocak 13

Mart 13
Mayis 13

Temmuz 13
Ocak 14

Mart 14
Mayis 14

Temmuz 14
Ocak 15

Mart 15
Mayis 15

Temmiuz 15
Ocak 16

|l 13
I(E!IITI 13
Mart 16
Mayis 16
Temmuiz 16
Eyldil 16

Ey

Kasim 11

Ey

Kasim 12

Ey

Kasim 14

Ey

Kasim 15

-20-




AARTIB IR

GAYRIMENKUL DEGERLEM
R sPk ve o

o

Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc¢ biyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylll ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yuzde 0,37, 0,57 ve

0,91 oranlarinda artis goérdlmustdr.

Istanbul,

Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakli yillik fiyat degisimleri sirasiyla ytzde 1,11, ylizde -0,91 ve yizde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. izmir KFE ve HKFE
Endelks

220
220
210
200
190
180
170
160
150
140
120
120
110
100

—tpe. T Fmir— KFE (20 10=100)

—tee. T ir—-HKFE (2010=100)

10l 11

Kasim 11
Il 12

Kasim 12
Il 13

Ocak 12
Mart 12
Mayls 12
Kasim13
il 15
Kasim15

Temmuz 12
Ey
Ocak 13

Mart 13
Mayls 13

Temmuz 13
Ey
Ocak 14

Mart 14
Mayls 14

Temmiuz 14
Ocak 15

Mart 15
Mayls 15

Temmuz 15
Ey
Ocak 16

Ocak 11
Mart 11
Mayts 11
It 14
Gam 14
Mart 16
Mayls 16
Temmiuiz 16
Eylil 16

Temmiuz 11
Ey

HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yih Eyldl ayina iliskin 26 dlizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gercgeklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytuzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 17,31 ile TR31
(izmir) oldugu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi diizeylerin ise yizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yilzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.
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Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-
9f20b9e613e7 /KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-
ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7

3-8 Gayrimenkullerin Yapilanma/Iimar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

imar Durumu

Biiylikcekmeve Tapu ve Kadastro Midurligi ile Blyikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik
Midarligi'nde yapilan incelemelere ve ilgili kurumdan alinan imar durum &rnedine gore
tasinmazlarin imar durumu asadidaki sekildedir;;

8667 no.lu parsel:

Blylkcekmece Kadastro Mudurligi'nden alinan bilgiye gore eski 8521 parselin ifrazi sonucu
bir kisminin kamulastirildigi kalan kismin ise 8667 parsel olarak tescillendirildigi belirtilmistir.
Biylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilk Mudirligi'nden alinan bilgiye gére; 8667 parsel,
“13.06.2003 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Biiyiikcekmece G&l Havzasi Uygulama Iimar Planinda
Blylkcekmece GOl Havzasl Kisa Mesafeli Koruma Alaninda (asadidaki resimde kirmizi kusagin
arkasindaki giilkurusu renkli kusak) kalmakta olup "Rekreasyon Alani” olarak ayriimistir. Imar
plan notlarina gére; “bu alanlarda konut dahil higbir 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 Mudurlagi'nden alinan bilgiye gore eski 106 ada 20 parselin ifrazi
sonucu bir kisminin kamulastirildigi kalan kismin ise 106 ada 22 parsel olarak tescillendirildigi
belirtilmistir. Biyikcekmece Imar ve Sehircilik Muadirligi'nden alinan bilgiye goére;
“13.06.2003 onay tarihli, 1/1000 &lcekli Bilyllkcekmece Go6l Havzasi Uygulama Imar Planinda
Blylkcekmece GOl Havzasl Kisa Mesafeli Koruma Alaninda (asadidaki resimde kirmizi kusagin
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arkasindaki giilkurusu renkli kusak) kalmakta olup, "Rekreasyon Alani” olarak ayrilmistir. 106
ada 22 parselin de dayanadi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karari ile 3194 sayil
yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (parselasyon islemi) Istanbul 8.
Idare Mahkemesi’'nin 2013/551 numarali kararn ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan
Danistay'da temyiz edilmistir. Rapor tarihi itibariyle temyiz slireci devam etmektedir.

106 ada 19 nolu parsel:

Buylikcekmece Imar ve Sehircilik Midurligi'nden alinan bilgiye gére; “13.06.2003 onay
tarihli, 1/1000 6lgekli Biiylikgekmece Go6l Havzasi Uygulama Imar Planinda Biliylikcekmece Gélii
Su Havzasi Orta Mesafeli Koruma Alaninda (asadidaki resimde gilkurusu kusadin arkasindaki
san renkli kusak) kalmakta olup, ayrik nizam, 2 kat E:0,10 ‘Konut Alani’ olarak ayrilmistir.
Ancak tasinmazi da kapsayan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karan ile 3194 sayili
yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (parselasyon islemi) Istanbul 8.
Idare Mahkemesi'nin 2013/551 numaral karar ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan
Danistay'da temyiz edilmistir. Rapor tarihi itibariyle temyiz slireci devam etmektedir.

Tasinmazlarin dayanadi olan 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karari ile 3194 sayil
yasanin 18.maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi (Parselasyon islemi) Istanbul 8.idare
Mahkemesi'nin 2013/551 Karar numarali kararn ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan
Danistay'da temyiz edilmistir. Temyiz sireci devam etmektedir. Tasinmazlardan rapor tarihi
itibariyle sadece 106 ada/19 parselin onayh imar plani bulunmaktadir. Keza, tasinmazlarin
mulkiyet tescilleri yapilmis olup, kadastro paftalarinda da sinirlari belirlenmistir. Temyiz streci
devam ettiginden tasinmazlarin mevcut tapu tescilleri, kadastro sinirlari ve imar planlar
(olan/olmayan ayrimi) dikkate alinarak dederleme yapilmistir. Sonucta, parsellerin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
ve (r) bendleri ile 24.maddesinin c bendinde belirtilen hikimler gergcevesinde 106 ada 19 ve
22 nolu parsellerin "Arsa" olarak, 8667 nolu parselin ise "Arazi" olarak gayrimenkul yatinm

ortakhgi portfoytinde bulunmasinda/alinmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

7 Koruma Kugakian
Maksim UM Komma Al
B U3k Korimaalan
PR K3 Mesafed koruma Aare
I OctaMesatel) Koruma Alani
B Uzun MEsatel Kongna Man
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Genel Hiikiimler:

*Istanbul’a su temin edilen ve edilecek olan icmesuyu havzalari ve dereler. Bu alanlarda, Gevre
Dizeni Plani dahil, her olgekteki imar planlari hazirlanirken veya mevcut planlar revize
edilirken ISKI gérisi alinir.

*Icmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklari ile ilgili her tirli izin, ruhsat, gériis, denetim,
kontrol, tedbir ve yaptirnmlar; ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yénetmeli§i hikiimlerine
gbre yaratalar.

*Istanbul il sinirlari icinde mevcut Cevre Diizeni Planlar, ISKI gérusli imar planlarn ve
BlyUksehir Belediye Baskanligi’nca onaylanan imar planlari, idare uygulamalarinda esas alinir.
*Istanbul il sinirlan 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar Imar
Yénetmeligi’ hiktimleri ve bu yénetmeligin cevre dizeni plan hikimlerine aykiri olmayan
hiktmleri de idare uygulamalarinda esas alinir.

*Havzalardaki her tirlG imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligine ve dider imar mevzuatina
uygunlugunun denetimi, temini ve gerekli yaptinmlar, 3194 sayili imar Kanunu ve 5216 sayili
Blyuksehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu’na istinaden ilgili idarelerin yetki
ve sorumlulugundadir.

*Yapilasmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da takip
edilir. Aykin hususlarin tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek geredinin yapilmasi talep
edilir.idarenin yaptirnm hakki saklidir.

*Kaynak ve yeralti sularinin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda ISKi'ye aittir.

*Mutlak koruma alanlari disindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin kullanimi
hususunda ilgili idarelerin gérist dogrultusunda islem yapilr.
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imar Plan Hiikiimleri;

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

*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
yapilagsmalarda KAKS: 0.25 degeri agilamaz.

*ISKI goériisiine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut, ticaret+konut,
alanina ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma dederlerinde artis olmamasi kaydiyla
ozel egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kiltirel tesis alanlari yapilabilir.

Mutlak Koruma Alani (0 - 300 m) :

*Icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii géller etrafinda en yiiksek
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:

*Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri haric hangi maksatla olursa olsun
hicbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarlik kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar dékillemez, depolanamaz. Ancak, ISKi'nin gériisi alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gegcirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yaplimamak ve dodal yaplyl bozmamak kaydiyla adaclandirma yapilarak gezi, seyir ve balik
tutma cepleri teskil edilebilir. Bu cepler su alma yapisina 300 m’‘den daha yakin olamaz.
*Zorunlu hallerde vyollarin bu alandan gegecek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili
islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, acik otopark vb. tesisler
yapilamaz.

*Mutlak koruma alanlarinda mevcut olan yapilarin tadilatina ve yikilip yeniden yapilmalarina
izin verilmez.

Kisa Mesafeli Koruma Alani (300 - 1000 m) :

*Mutlak mesafeli koruma alani Ust sinirindan itibaren yatay 700 m genisligindeki kara alanidir.
Bahis konusu alan sinirinin su toplama havzasi sinirini agsmasi halinde kisa mesafeli koruma
alani havza sinirinda son bulur. Bu alanlarda minferit mlracaatlar icin asagidaki sekilde gorus
verilir:

*Idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri haric hangi maksatla
olursa olsun higbir sekilde yapi yapilamaz. Mezarhk kurulamaz.

*Sivi ve kati atiklar dékiilemez, depolanamaz. Ancak, ISKi'nin gériisii alinarak hazirlanacak
peyzaj planlari dogrultusunda, toprak gegcirimliligini engelleyici betonlastirma gibi faaliyetler
yapllmamak ve dodal yaplyi bozmamak kaydiyla agaclandirma yapilarak gezi, seyir, acik spor
alanlar teskil edilebilir.

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

*Zorunlu hallerde vyollarin bu alandan gececek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili
islevlerine izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu, vb. tesisler yapilamaz.
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Orta Mesafeli Koruma Alani (1.000 - 2.000 m) :

*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 tlrll sanayi maksath yapilar,

- Serbest Bolge,

- Tip fakdlteleri,

- Laboratuvarlarinda ve atélyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her tirll egitim ve 6gretim
kurumlari,

- Hastane,

- Akaryakit istasyonu,

- Hayvancilik Tesisleri,

- Mezbaha,

- Her tlrll kimyevi madde, yakit, zehirli zararli ve tehlikeli madde depolari,

- Kati atik depolama tesisleri,

- Cop toplama ve imha merkezleri,

- Mezarlik.

Son ii¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir
degisikligin olusmadigi anlasiimaktadir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Biiylikgekmece ilcesi, Alkent 2000
Mahallesi, Eski Eskice Ciftligi mevkiinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim igin; E-5 (D-100)
Karayolunu Gurpinar kavsagindan Hadimkdy’e baglayan TEM Baglanti yolu Hadimkdy gikisini
takiben ~6,3 km devam edilir ve sola Eskice Ciftiligi Yolu istikametinde Alkent 2000
mahallesine donultr. Eskigiftligi yolu ~3,8 km takip edilmesiyle dederleme konusu
tasinmazlarin konumlanmakta oldugu bdlgeye ulasiimaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapr problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin yer aldigi bélgenin en 6nemli érnedini olusturan ve Alarko GYO A.S. tarafindan
gerceklestirilen Alkent Istanbul 2000 Projesi bélgeyi daha cekici bir konuma getirmis ve yakin
cevredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villani gibi konut projeleri ile Fatih
Universitesi, Kiltir 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel Ana ve ilkégretim Okulu
gibi egitim kuruluslarinin hayata gecirilmesine éncii olmustur. Ust gelir gruplarinin yeni
yerlesim yeri olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari devam eden (Hisar Evleri, Pelikan Hill
ve Emaar Toskana Villalari gibi) villa ve liks konut sitelerinin yer aldigi bir bolgede konumlu
olan tasinmazlar, ulasim kolayhgi, depremsellik acisindan givenilir kabul edilen bir boélgede
konumlanmalari ve az kath yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde 06zetlenebilecek
ustinliiklere sahiptirler. Gelismelere bagli olarak 6zellikle Ciftlik yolu Gizerinde liiks niteligindeki
restaurantlarin yer sectigi gértlmustir. Tasinmazlarin 6nemli merkezlere uzakhlar asagidadir;

Onemli Yerler

Blylkcekmece Kaymakamligi 14.7 km
Bluylikcekmece Belediyesi 16.6 km
Blyukcekmece Mimar Sinan Képrusu 14.9 km
Tem Otoyolu 5.6 km
Blyukgcekmece GolU 2.2 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Bliylikcekmece ilgesi, Eskice mahallesi, 106
ada 19 ve 22 parsellerde kayith arsalar ile Mezarlik mevkiinde yerlesik 8667 parselde kayith
tarla vasiflh tasinmazdir.

Dederleme konusu tasinmazlar Blylikcekmece Karaagag Koyl yoluna cepheli olup,
ylzoélgimleri 8667 parsel 6.188,08m2 106 ada 22 parsel 606.462,64m2 106 ada 19 parsel ise
10.000,38m?2'dir. Tasinmazlar egimli bir topografik yapiya sahiptirler. Cevreleri kismen tel 6rgi
ile sinirhdir. 106 ada 19 ve 22 parseller dodal bitki ortlst ile kaplidir. Dedgerlemeye konu
tasinmazlarin yakin gevresinde, 2 kath villa fonksiyonlu yapilasma bulunmakta olup, bdlgede
yapilasma orta yogunluktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

SATILIK ARSA EMSALLERI:

EMSAL 1: DENIiZ GAYRIMENKUL & DANISMANLIK: 0532 472 64 06
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda rekreasyon alanina isabet eden Gd&l Havzasi Kisa Mesafe Koruma Alaninda kalan,
154.662 m?2 yzOlgimlld Arsa nitelikli tasinmazin 410m? hissesi 79.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli (izerinden % 20 pazarlik pay! oldudu bilgisi edinilmistir.
SATISA ARZ DEGERI 410 m? 192,68 TL/m?2

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |40.964 m2 |154.15 TL/m?2
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EMSAL 2:MY MARKA GAYRIMENKUL: 0505 342 09 19

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 1/1000 o&lgekli uygulama imar
planinda 2 kat villa alanina isabet eden G6l Havzasi Orta Mesafe Koruma Alaninda kalan, 5900
m?2 ylUzolgimli Taks/Kaks :0,15/0,30, H:6,50m yapilasma kosullarina sahip bos arsa 442.500,-
$ bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden % 15 pazarlik payi oldugu bilgisi
edinilmistir. *1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

5900 m?2
5900 m?2

SATISA ARZ DEGERI
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

264,27 TL/m?2
224,62 TL/m?

EMSAL 3: VIP GAYRIMENKUL MASLAK: 0533 413 58 50

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan 1/1000 o6lcekli uygulama imar
planinda rekreasyon alanina isabet eden Go6l Havzasli Kisa Mesafe Koruma Alaninda kalan,
154.662 m2 yiz6lgimld Arsa nitelikli tasinmazin 491m2 hissesi 110.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli izerinden % 20 pazarlik pay oldugu bilgisi edinilmistir.

491 m?2
491 m?2

SATISA ARZ DEGERI ]
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

224,03 TL/m?2
179,23 TL/m?2

EMSAL 4: CUHADAROGLU EMLAK: 0532 707 05 36

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan 1/1000 6lcekli uygulama imar
planinda rekreasyon alanina isabet eden Go6l Havzasi Kisa Mesafe Koruma Alaninda kalan, 300
m2 yizolcimll bos arsa 57.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gizerinden
% 15 pazarlk payi oldugu bilgisi edinilmistir.

300 m2
300 m?

SATISA ARZ DEGERI o
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

190,-TL/m?
161,50 TL/m?

EMSAL 5: DOST - EL EMLAK : 0532 170 63 10

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yer alan 1/1000 6lcekli uygulama imar
planinda 2 kat villa alanina isabet eden G6l Havzasl Orta Mesafe Koruma Alaninda kalan, 330
m2 yUzolgimli Taks/Kaks:0,15/0,30 yapilasma kosullarina sahip bos arsa 220.000,-TL bedel
ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden % 15 pazarlik payl oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz; imar lejandi ve yapilasma kosullari itibariyle konu tasinmazlara
gbre daha avantajli olup, negatif yénde %40 oraninda serefiye diizeltmesi yapilmistir.

SATISA ARZ DEGERI 330 m2 666,67 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEQERi 330 m?2 566,67 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |330 m?2 340,- TL/m?2

EMSAL 6: ARI EMLAK: 0546 886 52 79

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan 1/1000 6lcekli uygulama imar
planinda rekreasyon alanina isabet eden G&l Havzasli Kisa Mesafe Koruma Alaninda kalan,
25.000 m2 yzolgimll bos Tarla 1.600.000,-$ bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden % 15 pazarlk payi oldugu bilgisi edinilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI

25.000 m?

225,51 TL/m?

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

25.000 m?

191,68 TL/m?
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EMSAL 7: GONEN OZTURK EMLAK: 0532 560 59 43
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda yesil alana isabet eden Go6l Havzasi Mutlak Mesafe Koruma Alaninda kalan, 600,00 m?2
yuzoélcimli sahip bos arsa 75.000,-TL bedel ile satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden % 15 pazarlk payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATISA ARZ DEGERI 525 m2 125,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 525 m2 106,25 TL/m?2

EMSAL 8: KOCAOGLU GAYRIMENKUL: 0530 241 87 06
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 1/1000 6&lgekli uygulama imar
planinda yesil alana isabet eden G6l Havzasi Mutlak Mesafe Koruma Alaninda kalan, 275,00 m2
yuzoélgimli sahip bos arsa 70.000,-TL bedel ile satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden % 20 pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATISA ARZ DEGERI 275 m?2 254,55 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |275 m2 203,64 TL/m?2

EMSAL 9: REMAX DELTA GAYRIMENKUL: 0532 560 59 43
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda 2 kat villa alanina isabet eden G&6l Havzasi Orta Mesafe Koruma Alaninda kalan,
121.000 m=2 yluzoélgimlli Taks/Kaks:0,10/0,20 H:6,50 yapilasma kosullarina sahip bos arsa
27.225.000,-$ bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli l(izerinden % 20 pazarlik payi
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz; imar lejandi, konumu ve yapilasma kosullar
itibariyle konu tasinmazlara gére daha avantajli olup, negatif yonde %40 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 121.000 m2 [792,81 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |121.000 m2 |634,25 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |121.000 m2 | 380,55 TL/m?2

SATILIK VILLA EMSALLERI:

EMSAL 1: SATILIK - DUNYA EMLAK (IBRAHIM TOTI): 0532 236 74 67
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent G&l Malikaneleri sitesinde Tampa tipinde
insa edilen 518m2 alanl i¢ dizayni liks yapilmig, 3300m2 arsa alanina sahip olan villaya
1.790.000,- $ istenilmektedir. Emsal tasinmazin %20 pazarlik pay!r sonrasi satilabilecegi
disunldlmekte olup hisseye dlisen arsa payinin yliksek olmasi sebebiyle de negatif yénde %15
oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 518 m2 | 11.951,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 518 m2 9.561,-TL/m?2

DUZELTiLMiS BIRIM SATIS DEGERI 518 m2 | 8.127,-TL/m?2

EMSAL 2: SATILIK - SONGUL GAYRIMENKUL : 0532 631 20 41

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent Gol Malikaneleri sitesinde Lina tipinde insa
edilen 604m2 alanh i¢ dizayni yapilmis 2815m2 arsa alanina sahip olan villaya 3.500.000,-€
istenilmektedir. Talep edilen bedelin piyasa kosullarinin Ustiinde oldugu ve tasinmazin %?25
pazarlik pay! sonrasi satilabilecedi distnilmekte olup liks malzeme ve iscilik kalitesinde insa
edilmis olmasi sebebiyle de negatif yonde %50 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

*1 Euro rapor tarihi itibariyle 3,6575-TL

SATISA ARZ DEGERI 604 m2 | 21.266,-TL/m?2
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 604 m2 | 15.949,-TL/m?2
DUZELTILMIiS BiRIM SATIS DEGERI 604 m2 | 7.974,-TL/m?2
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EMSAL 3: SATILIK - HUZUR EMLAK: 0532 524 52 35
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent G&l Malikaneleri sitesinde Tapma tipinde
insa edilen 518m2 alanli i¢ dizayni yapilmamis 5 bagimsiz bolim no.lu villaya 1.000.000,- $
istenilmektedir. %20 pazarlik sonrasi alici bulabilecegi dislinilmektedir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 518 m2 | 6.676,-TL/m?2

PAZARLIKLI SATIS DEGERI 518 m? 5.341,-TL/m?2

EMSAL 4: SATILIK - SAHIBi(KADRI BEROGLU): 0535 968 06 18

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Alkent GOl Malikaneleri sitesinde Lina tipinde insa
edilen 604m2 alanli i¢ dizayni liks yapilmis, 3780m2 arsa alanina sahip olan villaya
1.850.000,- $ istenilmektedir. Emsal tasinmazin %20 pazarlik payi sonrasi satilabilecegdi
distnilmekte olup hisseye dlisen arsa payinin yiiksek olmasi sebebiyle de negatif yonde %15
oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 604 m2 |10.593,-TL/m?
PAZARLIKLI SATIS DEGERI 604 m2 |8.474,-TL/m?2
DUZELTILMIS BiRIM SATIS DEGERI |604 m2 |7.203,-TL/m?2

EMSAL 5: SATILIK - UMMAN GAYRIMENKUL: 0542 654 43 06
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Gin Isigi Konaklari icerisinde 3500 m2 arsa
pay! olan 6+2 oda seklinde insa edilen 651m2 alanl i¢ dizayni yapilmamis villaya 720.000,00 $
istenilmektedir. %10 pazarlik pay! sonrasi satilabilecedi distntlmektedir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 651 m2 3.825,-TL/m?2

PAZARLIKLI SATIS DEGERI 651 m? 3.443,-TL/m?2

EMSAL 6: SATILIK - KELESOGLU INSAAT: 0530 555 62 94
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu cevrede, Pelikan Hill Konaklari icerisinde Fontana
tipinde olan 5+1 oda seklinde insa edilen 648m2 alanli i¢c dizayni yapilmamis villaya
950.000,00 $ istenilmektedir. %10 pazarlik payi sonrasi satilabilecedi disltinilmektedir.

*1 Dolar rapor tarihi itibariyle 3,5003-TL

SATISA ARZ DEGERI 648 m2 |5.070,-TL/m?2

PAZARLIKLI SATIS DEGERI 648 m2 14,563,-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa sunulmus arsa ve villa emsalleri elde edilmistir. Emsal mulklerin pazarhk
paylari, imar durumlan ve vyapilasma kosullari, alanlari ve konumlan g6z ©6nlnde
bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
- 106 ada 19 parselin imar hakki bulunmaktadir.

- ParsellerEskice yoluna cephelidir.
- TEM Otoyoluna yakin bir konumda yer almaktadir.

- Parseller hisseli olmayip, tek bir malike aittir.
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Olumsuz Etkenler:

- Tasinmazlarin dayanadi 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 numaral karan ile iptal edilmis olup, Belediye tarafindan temyiz istemiyle
Danistay'a gétirilmustir. Temyiz streci devam etmektedir.

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

- Anilan 2 parsel Blylkcekmece Go6l Havzasi Kisa Mesafeli Koruma Alaninda, 106 ada/19 parsel
ise Buylkcekmece GOl Havzasi Kisa Mesafeli Koruma Alaninda (yukaridaki resimde kirmizi
kusagin arkasindaki gllkurusu renkli kusak) kalmaktadir.

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu 2 pafta/8667 parsel ile 106 ada/ parselin alanlari, imar
durumlan g6z oninde bulundurularak en iyi ve en verimli kullaniminin “*Rekreasyon Alanit”
oldugu ve 106 ada/19 parselin alani, imar durumlar g6z 6nliinde bulundurularak en iyi ve en
verimli kullaniminin “Villa” nitelikli tasinmazlardan olusan site oldugu disinilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
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Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
dusilnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buginkt degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorln
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi 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. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginki deder
hesabi yapilir. Degerleme konusu parsel ticaret imarl olmasi itibariyle proje gelistirme yontemi
asadida belirtilmistir. Bélgede yakin zamanda satilmis ve pazarda bulunan ticari yapilar ve ofis
emsallerine emsal dederlendirme tablosunda yer verilmistir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani sinirlan
icerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelistirme
Yontemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede, ayni cadde Uzerinde
ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir.
Satisa arz edilen emsaller uygulama imar planinda farkh lejantlara ve yapilasma kosullarina
haiz olup, bu hususlar ve degerlerine etki eden diger tim olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z
onlinde bulundurularak yapilan karsilastirma sonrasi serefiye diizeltmesi yapiimistir. Parsellerin
konum, cevre Ozellikleri, alanlari, imar durumlan, fiziki ve geometrik 6zellikleri g6z 6nlinde
KDV haric arsa birim satis dederleri 8667 parsel icin 90,-TL/m?2, 106 ada 22 parsel igin 75,-
TL/m2, 106 ada 19 parsel icin 200,-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

KDV HARIC SATIS DEGERLERI:

8667 Parsel: 6.188,08m?2 x 90,- TL/m?2= 556.927,- TL
106 Ada 22 Parsel: 606.462,64 m2 x 78,- TL/m2=  47.304.086,- TL
106 Ada 19 Parsel: 10.000,38 m2 x 170,- TL/m?2= 1.700.065,- TL
TOPLAM = 49.561.078.- TL

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederlemeye konu milkler; nakit/gelir akimlari analizini kullanmaya uygun olmadigindan
bu yéntem kullanilmamistir.

5-3-2-2-1 Kira Deger Analizi

Tasinmazlarla benzer nitelikte ve imar durumunda olan emsal olabilecek kiralik
tasinmaza rastlanmamistir. Bu nedenle kira degeri analizi yapilmamistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dedgerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle maliyet
olusumlari yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar arsa ve tarla vasiflidir. Uygulama imar planinda 2 Kat
Villa Alaninda yer alan parselde (106 ada/19 parsel) glincel imar planina uygun, teknik ve
ekonomik acidan mimkin ve bdlgenin sosyo-kiltirel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden
yap!l insa edilmesi o6ngortlmustlr. Parselin imar lejanti g6z o6nlinde bulunduruldugunda
projenin gergeklestiriimesi sonucu olusacak Unitelerden elde edilecek gelirin, ginimiz piyasa
kosullarindaki villa Unitelerinin satis bedellerinden elde edilecek toplam ciro ile esdeger
olabilecegi kanaatine varilmis. Toplam cirodan proje maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski
bedelleri indirgenmis, kat karsiligi orani tahmin edilerek arsa dederi hesaplanmistir.
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5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Parseller Gzerinde 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 planh alanlar tip imar
yonetmeliginde belirtilen emsale dahil edilmeyen alanlarin da ilave edilmesi ile hesaplanmistir.
Projenin tamamlanmasi sonrasi parsel lzerinde olusacak villa tipi yapinin satilmas ile elde
edilecek cirodan gunimuiz piyasa kosullarindaki arsa dederi hesaplanmistir. Bolgede kat
karsiligi orani %45 civarinda olup, nitelikli villalarin ortalama 5.000-7.000,-TL/m?2 araliinda
degisen bedellerle satilabilecedi belirlenmistir.

Kat Karsiligi 45% Yap! Birim Maliyeti Villa Uniteleri Toplam Degeri
Arsa Alani 10000,38|Ortak Alanlar(200.01m?) 860,00 TL Alani Adedi | m?birim Fiyati
TAKS 0,05|Satilabilir Unite Alani(1000.04m?) 1.230,00 TL
KAKS 01 Proje Maliyeti ZEMIN 250 2| 5.500,00 TL
Yapi ingaat Alani 1200,05 1.402.057,80 TL NORMAL 250 2|  5.500,00 TL
TOPLAM
5.500.000,00 TL
Toplam Ciro 5.500.000,00 TL
Arsa Sahibine Diigen Degeri 2.475.000,00 TL
Proje Siresi 18 Ay
Proje Riski 10% 247.500,00 TL
Finansman Maliyeti 10% 247.500,00 TL
Arsa Degeri 1.980.000,00 TL
Arsa m? birim Fiyati | | 197,99 TL
Kat Karsiligi Yéntemine Karlilik Orani
Miiteahhite maliyet 1.402.057,80 TL
Miiteahhit Geliri 3.025.000,00 TL
Kar /Zarar 1.622.942,20 TL
Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsay! satin alarak proje bedeli 3.382.057,80 TL
Miiteahit kari 2.117.942,20 TL
Karliik Orani | 0,6262

Kullanilan bu yontem sonucu 106 ada, 19 parselin arsa birim satis dederi 197,99 TL/m?2 olarak
hesaplanmistir.

KDV HARiC TOPLAM DEGER
106 Ada 19 Parsel Arsa Dederi:
10.000,38 m2 x 197,99 TL/m2= 1.979.975,- TL

*106 ada 22 ve 2 pafta, 8667 no.lu parseller; 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 O&lgekli
Biylikgekmece G&l Havzasi Uygulama Imar Planinda "Rekreasyon Alani” olarak ayrilmistir. 106
ada 22 parselin de dayanadi 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
Mahkemesi'nin 2013/551 numarali karari ile iptal edilmis olup, ilgili belediye tarafindan temyiz
istemiyle Danistay'a goturilmuistir. Temyiz stireci devam etmektedir.

Parseller lzerinde gelir getirebilecek herhangi bir yapinin bulunmamasi, mevcut yapilasma

kosullar nedeniyle tasinmaz igin proje gelistirme yapilamamasi nedeniyle bu parseller igin Gelir
Yontemi kullanilamamistir.
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Bu tasinmazlarin Alarko GYO A.S.’den alinan defter dederleri asagida belirtilmistir.
106 ada 22 no.lu parsel: 31.12.2004 endeksli dederi: 3.238.576,01 TL
8667 nolu parsel: 31.12.2004 endeksli dederi: 33.045,02 TL

Yiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin dlzeltilmesini igceren Tirkiye Muhasebe
Standartlan 29'a gére 2004 yil icin baslatilan ve kamuoyunda “enflasyon endekslemesi” olarak
adlandirilan uygulama SPK'nin 17.03.2005 tarih, 11/367 karan ile 1 yil icin uygulanmis ve
2005 yilindan bu yana uygulanmamaktadir. Bu nedenle gegen siire iginde yasanan enflasyon
nedeniyle dederleme yapilarak 30.11.2016 tarihli dederlerin hesaplanmasi durumunda;
dederleme konusu tasinmazlarin 30.11.2016 tarihi itibariyle endeks degeri olan (287,81 /
113,86 =) 2,52775 ile carpilmasi sonucu;

106 ada 22 no.lu parselin 30.11.2016 tarihli endeksli degeri: 3.238.576,01 x 2.52775 =
8.186.310,51-TL

8667 no.lu parselin 30.11.2016 tarihli endeksli degerinin ise: 33.045,02 x 2.52775 =
83.529,55-TL olacadi hesaplanmistir.

Parsellerin glnimiz piyasa kosullarinda el dedistirme imkaninin bulundudgu ancak
villa/konut imarli parsellerden daha az bir dedere sahip olacadi kanaati ile 8667 no.lu parsele
100,-TL/m?2, 106 ada 22 parsele 78,-TL/m2 KDV harig satis dederi takdir edilmistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bo6linmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu tasinmazlar igin dlizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi direkt olarak kullaniimamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

106 ada, 19 parsel icin kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan dederler irdelenmis,
tasinmazin dederine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler g6z ©ninde bulundurularak bu
degerler uyumlastiriimistir. 8667 parsel ve 106 ada, 22 parseller icin emsal karsilastirma
yontemi kullanilmis; bunun yaninda tasinmazlarin defter degerleri Gzerinden 30.11.2016 tarihli
endeksli degerleri hesaplanmistir. Parsellerin glinimiz piyasa kosullarindaki el dedistirme
bedelleri lizerinden kiymet takdiri yapilmistir.

106 ADA, 19 PARSEL

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 1.700.065,-TL
(KDV HARIC() )
GELISTIRME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARIC) [1.979.975,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 1.840.000,-TL
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106 ADA, 22 PARSEL

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 47.304.000,-TL
(KDV HARIC)

8667 PARSEL
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 557.000.-TL
(KDV HARIG)

TOPLAM
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 49.701.000,-TL
(KDV HARIC) ~49.700.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Degderleme konusu tasinmazlar bos durumdadir. Uzerlerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini
gerektirecek yapi bulunmamaktadir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (a) ve (r) bendinde belirtilen kosullari saglamasi yaninda, 24. Madde c
bendinde vurgulanan “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen
Uzerlerinde proje gelistirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatinm ortaklidina donisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu stire déntsime iliskin
esas soOzlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” hikm
dikkate alinarak rapor tarihine gore iktisap tarihinden bu yana 5 yillik sire asildigindan aktif
toplamina olan orani dikkate alinmistir. Alarko GYOAS.'nin Kamuoyunu Aydinlatma Platformuna
gbénderilen 30.09.2016 tarihli son faaliyet raporuna goére aktif toplami 610.447.514.- TL. olup,
rapor tarihi itibariyle tahmin ve takdir edilen dedere oranladiginda (49.700.000.- /
610.447.514.- =) %8,14 orani ile yasal oran olan %20’nin oldukga altinda kaldigindan
8667 parselin "Arazi", 106 Ada 22 ve 19 parsellerin ise "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

http://www.intranet.alarko.com.tr/Dosya/yatirimci _iliskileri pdf/algyo pdf/faaliyet/2016/Faaliy
etRaporu30092016.pdf

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler su sekildedir.
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-0OZEL-0175/5 28.12.2015 48.200.000,-TL
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Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul 1Ii,
Biiylikgekmece Ilcesi, Eskice Mahallesi, 106 ada, 22 ve 19 parsellerde “Arsa”, 8667 parselde
"Tarla" vasfiyla kayith tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaglari, konumlar, yuazélgimleri,
imar durumlarn, vyapilasma kosullari, ginimiz ekonomik kosullari ve bdélgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak;

KDV Haric Toplam Satis Dederinin; 49.700.000,-TL
(KIRKDOKUZMILYONYEDiIYUZBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Toplam Satis Degerinin; 58.646.000,-TL
(ELLISEKIZMILYONALTIYUZKIRKALTIBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

isbu 2016-ALARKOGYO-3 no.lu rapor, ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2016
(Ekspertiz tarihi: 14.12.2016) Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. _
RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETICiSI
ALI YUMUSAK H. REHA (;OBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Dederleme N Yonetim Kurulu._Ba_1.§kan|
Uzmani Deg_erleme Uzmani Ve Gepel Madur
(SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) (SPK Lisans No: 400814)
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