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133 ADA, 92 PASELDEKI GAYIR ile 93 PARSELDEKI
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RAPOR OZETI
KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONiM SIiRKETI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020
26.02.2020 — 28.02.2020

28.02.2020/2020-OZEL-008

Rapor i¢inde tapu bilgileri verilen 133 ada, 92 ve 112 parsellerdeki ¢ayir
ile 93 parseldeki tarlanin 31.12.2019 tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi isidir.

Miilkiyetleri KONTROLMATIK ENERJI ve MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI’ne ait ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY iicesi, DURSUNKOY
Mahallesi, 133 ADADAKI Cayir nitelikli 92 ve 112 PARSELLER ile 133
ADAKI Tarla nitelikli 93 PARSEL Tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki
Pazar dederlerinin belirlenmesidir.

Dursunkdy mah._ 133 ada, 92, 93 ve 112 parseller
ARNAVUTKOY/ISTANBUL

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uglincti Sahislara Verilemez

TARLANIN YASAL/MEVCUT DURUM 31.12.2019

iTIBARIYLE TOPLAM EKSPERTIiZ DEGERI.

TOPLAM 2 ADET TARLA/CAYIR DEGERI

H. Reha COBANOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364)

PARSEL YASAL DEGER YASAL DEGER KDV
NO KDV HARIC (TL) DAHIL (TL)
92 115.000,- 135.700,-
93 450.000,- 531.000,-
565.000,- 666.700,-

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlimdne bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlar gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan
ederiz.
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

28.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-008 numarali rapor.

1.2. Raporun Turu

Bu rapor; ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY ilgesi, DURSUNKOY Mahallesi, 133 ada, 92 ve 112 Gayir
nitelikli parseller ile Tarla nitelikli 93 parseldeki taginmazlarin 26.02. 2020 — 27.02.2020 tarihleri

arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi sonucunda 31.12.2019 tarihindeki piyasa kosullarinda Turk
Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesini amaci ile dizenlenmisgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum,
kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha
COBANOGLU, sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz dederleme uzmanlari 26.02.2020 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 27.02.2020 tarihinde sahada calismalarini tamamlamiglar ve 27.02.2020 tarihine
kadar da isbu degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu stirede tasinmazlar icin mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve akabinde ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.6. Sozlegsme Tarihi ve Numarasi

Soézlesme Tarihi: 20.02.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Dursunkdyl mah. 133 ada, 92-93 ve 112 parseller ARNAVUTKOY/ISTANBUL

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, ISTANBUL ili, ARNAVUTKQOY iigesi,
DURSUNKOY Mahallesi, 133 ADADAKI Cayir nitelikli 92 ve 112 parseller ile 133 Adadaki Tarla
nitelikli 93 Parsel tasinmazlarin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Pazar degeri uluslararasi degerleme standartlari ¢ercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mualkdn uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degderleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mualkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal
olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati gergevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari
ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web - www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Misteri

Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye’nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir cok dnemli
projeyi kisa surede gerceklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek
bir yaklagsimla hizmet vermektedir. Kuruldugu gunden buglne kaliteyi Oon planda tutarak
muhendislikte sagladigi ¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin
saglanmasindan teknolojik gelismelere ivme kazandirilmasina kadar katkida bulunmayi goérev
edinmigtir. Sagladigi genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay muhendislik, proses &
tesis dizayni, fizibilite calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yénetimi, test
ve devreye almadir. Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte
projelerinize en kisa surede, etkin, rekabetci ve surdirllebilir ¢dézimleri sunabilmektedir.
Projelerinizde kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi blnyesinde
bulunan pano Uretim fabrikasinda uluslararasi standartlara gore uretmektedir. Muasteri odakli
olmasi, kurdugu sistemlerin verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve guglu
kadrosu ile birlikte projeleriniz i¢in ideal bir cozim ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 Esenler / ISTANBUL
web : https://kontrolmatik.com/
Tel :+90 212 659 24 41
Faks 1+ 90212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Bu degerleme raporu; asagida tapu bilgileri bulunan, ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY ilgesi,
DURSUNKOY Mahallesi, 133 Adadaki Cayir nitelikli 92 ve 112 parseller ile 133 Adadaki Tarla
nitelikli 93 Parsel taginmazlarnn 31.12.2019 tarihindeki ekspertiz degerinin belirlenmesine yonelik,
Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli sézlesme kapsaminda tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar
Mdasteri tarafindan degerleme konusunda sinirlama getirilmistir. Dederleme ve saha c¢alismalari
Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S. firmasinin

(malik) talebi Gzerinde rapor 31.12.2019 tarihli deg@erlerinin tespiti talep edilmistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

Arsa Payi
. _ . Pafta No F21-d-08-b-  (Owner’s
lli (Province) ISTANBUL (Cadastral Map 4 Share in the 1/1
No) land)
' Blok/Kat No
ligesi (District) ARNAVUTKOY Ada No (Block No) 133 (Block/Floor -
No)
Bucadi Bag. Bl. No
g Parsel No (lot No) 92 (Individual -
(Subdistrivt) Division No)
Mahallesi . Parsel Alani(m?) Kapi No i
(Nelghborhood) DURSUNKOY (Lot Area) 15.233,70 (Door No)
Ana g.menkuliin
P vasfi (Description Niteligi
Koyi (Village) - of the main CAYIR. (Description)
property)

KONTROLMATIK ENERJI ve
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
Cilt/ Sayfa No 10/905 Malikler (Owners) (HISSE: 1/80)
+ Diger Hissedarlar (*)
Hisse Sistem No : 395302167
Tapunun tiiri
Mevkii (Locality) SARMASIK (Type of the Title CAYIR
Deed)
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ili
(Province)

llgesi(District)

Bucagi
(Subdistrivt)

Mahallesi
(Nelghborhood)

Koyu (Village)

Cilt / Sayfa NO

Mevkii (Locality)

ili (Province)

ilgesi (District)

Bucagi
(Subdistrivt)

Mahallesi
(Nelghborhood)

Koy (Village)

Cilt / Sayfa NO

MevKii (Locality)

ISTANBUL

ARNAVUTKOY

DURSUNKOY

10 /903

SARMASIK

ISTANBUL

ARNAVUTKOY

DURSUNKOY

10 /980

SARMASIK
BOGAZI

Pafta No
(Cadastral Map
No)

Ada No (Block No)

Parsel No (lot No)

Parsel Alani(m?)
(Lot Area)

Ana g.menkuliin
vasfi (Description
of the main

property)

Malikler (Owners)

Tapunun tiiri
(Type of the Title
Deed)

Pafta No
(Cadastral Map
No)

Ada No (Block
No)

Parsel No (lot
No)

Parsel Alani(m?)
(Lot Area)

Ana g.menkuliin
vasfi
(Description of
the main

property)

Malikler
(Owners)

Tapunun tiiri
(Type of the Title
Deed)

(*) : Diger hissedar eklerde verilen Takbislerde mevcuttur.
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Arsa Payi
(Owner’s
Share in the
land)
Blok/Kat
No
(Block/Floor
No)

Bag. Bl. No
(Individual
Division No)
Kapi No

16.291,90 (Door No) -

F21-d-08-b-4 1/1

133

93

Niteligi
(Description

)

KONTROLMATIK ENERJI ve
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
(HISSE: 11/240) +

Diger Hissedarlar (*)

Hisse Sistem No : 395302166

TARLA

TARLA

Arsa Payi
(Owner’s
Share in the
land)
Blok/Kat No
(Block/Floor
No)

Bag. Bl. No
(Individual
Division No)
Kapi No
(Door No)

F21-d-08-b-4 1/1

133

112

18.377,67

Niteligi

CAYIR. (Description)

KONTROLMATIK ENERJI ve
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
(HISSE: 5/32) + Diger Hissedarlar (*)
Hisse Sistem No : 413049045

CAYIR
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3.2. Taginmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin tapu katukleri tarafimizdan goralmemis olup, tasinmazlara ait takyidat bilgisi, Tapu
Kadastro Genel Mduadarliga internet partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU)
19.02.2020 tarih, saat : 15:42 -15:43 itibari ile Tagsinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi Uzerinden
alinmistir. Degerleme calismamizin rapor yazim surecinde Muasteri tarafindan 24.02.2020 tarih,
saat 13:58 itibari ile alinan giincel Takbis belgeleri ibraz edilmis ve c¢alisma anilan belgeler
Uzerinden sonuglandiriimigtir. Belgeler parsel no bazinda Sirketimizce alinan Takbis belgelerin
altina resim olarak eklenmistir.

NOT : Tasinmazlarin tamami ¢ok hisseli olup, tapu tablolarinda Tarafimizdan tasinmazlarin piyasa
degerlemesine talep eden Miisteri hissesi belirtiimig, asagidaki takyidat | kisitlama tablosunda da
parsel bazinda yine misgteriye iliskin detaylar aktariimigtir.  Diger hissedarlari ve hisseleri
Uzerindeki takyidatlari goésterir 19.02.2020 tarih ve saat 1542 , 1543 itibariyle alinan
Tasinmazlara ait tapu kaydi belgesi rapora ek yapilmistir.

Takbis sisteminde malikler “hisse sistem no” ile takip edilmekte olup, tapu bazinda musterinin
no.su tablolarin “Malik” béliminde belirtiimis ve musteriye ait takyidatlar buna gére asagida
tablolastinimistir.

Rehinler Béliimiinde : Asadidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (15-11-2018 tarih, 27703 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 dedisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (28-01-2019 tarih, 1807 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Esenler Tapu Miidiirligi’ne 11/02/2020 tarih, 2020/6157 sayi ile yetki verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 degisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (15-11-2018 tarih, 27701 sayi ile),

Miisterek Ipotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (28-01-2019 tarih, 1798 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;
Esenler Tapu Miidiirligi’ne 11/02/2020 tarih, 2020/6157 sayi ile yetki verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

Miisterek lpotek : Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, %15 dedisken faizli,
6.360.000.00 EUR bedelli, FBK siireli (15-11-2018 tarih, 27700 sayi ile),

Miisterek lpotek : Tiirkive Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. derecede, %30 degisken faizli,
40.000.000.00 TL bedelli, FBK siireli (28-01-2019 tarih, 1797 sayi ile),

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

e Diger: (Konusu: Gaziosmanpasa 4.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2012/649 esas sayili yazisi ile
Hanife Sayali ve Sehri Atabey aleyhine tapu iptali ve tescil davasi agildigindan davalidir. )
Malik/Lehdar : Gaziosmanpasa 4.Asliye Hukuk Mahkemesi (04-11-2015 tarih, 24445 sayi ile)

e Esenler Tapu Midirligi’ne 11/02/2020 tarih, 2020/6157 sayi ile yetki verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerindeki kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

> Rehinler béliminde yer alan ve her bb icin ayri ayn tesis edilmis olan muisterek ipoteklerin
degeri tasinmazlarin ¢ok Gzerinde oldugundan muisterek ipotekler fek/terkin edilmeden alim
satimin kolay olmayacagi dislincesindeyiz.

> Beyanlar béliminde yer alan yetki kaydinin tasinmazlarin alim satimina ve/veya lzerinde
ayni hak tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

> Tasinmazlarin ¢ok hisseli ve bazi hisseler iizerinde icrai haciz serhi, ihtiyati tedbir serhi,
Kamu Haczi gibi tasarrufu sinirlayan takyidatlar bulundugu anlasiimistir.

> Ancak, GOP 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’ndeki 2012/649 Esas sayili dosyada islem goren
dava ile ilgili olarak getiriimis bulunan “Tapu iptali ve Tescil Davasi” sonuglanana kadar
tasinmazin alim satiminin yapilmasi s6z konusu olamayacaktir. Bu husus olumsuz olarak
degerlendirilmis ve bu parsel icin “SATILAMAZ” kanaati belirtiimesi zorunlu olmustur.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.
ARNAVUTKOY Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi digital arsivinden/e-belediye tizerinden
25.02.2020 tarihinde, saat : 11.00 itibariyle alinan belgeler (izerinden yapilan inceleme sonugclari
asagidadir. Verilen bilgiler e-belediye vasitasi ile alinan belgeler ile sinirhdir.

- imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir. Bagh olduklar Belediye nezdinde yapilan arastirmalarda da anilan parsellerin yer
aldigr 133 adanin imara acgik olmadigi 6grenilmistir. Keza, 26.02.2020 tarih, 7859 no ve
BE6P39LAH kodu ile Arnavutkéy Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'ne teslim edilen imar
durumu istekli Sirketimiz yazisina 06.03.2020 tarihine kadar herhangi bir yanit verilmemis olup,
ayni tarihte telefonla iletisim kurulun Madurlik yetkilisi Figen Hanim anilan parsellerin 1/5000
Nazim ve 1/1000’lik Ui Plani olmayan bélgede yer aldigini, dolayisi ile glinimiizde “imar sahasi
disinda” kaldigini belirtmistir.
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Ote yandan, tarimsal araziler 5403 Sayili Kanuna ekli listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi
blyukliklerinin altinda ifraz edilemez, boélinemez. il ve ilgelerin yeter gelirli tarmsal arazi
blytiklikleri bélge farkhiliklari g6z déniinde bulundurularak hazirlanan TURKIYE iL/ILCE BAZINDA
YETER GELIRLI TARIMSAL ARAZI BUYUKLUKLERI listesine gére; gayrimenkulin bulundugu
ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY ilgesinde yeter gelirli arazi bilyiikligi sulu arazide 55 dekar, kuru
arazide 120 dekar, dikili arazide 10 dekar, ortlll arazide 3 dekar olarak belirlenmigtir. Tasinmazlar
kuru tarim alani olup, tagsinmazlarin alani, yeter gelirli kuru tarim alaninin alt sinirnin altinda
kalmaktadir.

133 Ada 92 ve 93 Parsel Kadasro Paftasi,

133 Ada 112 Parsel ,
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- Proje Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Uzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir.

- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Parsel Sorgulama Sistemi Uzerinden ve Belediyede paftasinin
incelenmesi sonucunda ana tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun paftasina uygun oldugu
teyit edilmistir.

3.5- Taginmazin Yasal Mevcut Kisithilik Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir. Degerleme konusu tagsinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi (izere rapor tarihi
itibariyle “Tarla” niteliklidir. Tapu takyidat béliimiinde belirtilen hususlarin disinda 5043 Sayili
Kanun kapsamindaki TC Tarim ve Orman Bakanligi izni sinirlamasi mevculttur.

Soyle ki; 19 Temmuz 2005 tarihinde 25880 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5403 sayili yasada
degisiklik yapan ve 15 Mayis 2014, 29001 Sayili, Resmi Gazete’de yayimlanan 6537 sayili
“TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA
KANUN?;

Tarimsal araziler bu Kanuna ekli listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi bliydikliklerinin altinda
ifraz edilemez, béliinemez. il ve ilgelerin yeter gelirli tarimsal arazi biiyiiklikleri bélge farkliliklari
g6z o6niinde bulundurularak hazirlanan listeye gére gayrimenkuliin bulundugu ISTANBUL li
ARNAVUTKOY ligesinde yeter gelirli arazi biiyiikliigii sulu arazide 55 dekar, kuru arazide 120
dekar, dikili arazide 10 dekar , 6rtiilii arazide 3 dekar olarak belirlenmistir.

ligili Kanunun On alim hakkindaki maddesinde Tarimsal arazilerin satilmasi hélinde sinirdas
tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina sahiptir. Ayrica Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devri
Yénetmeliginde tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlari iginde tarimsal nitelikli tek arazisi olmasi
durumunda bu taginmazin devri yapilabilecegi, tasinmaz malikinin ayni ilge sinirlari iginde birden
fazla tarimsal arazisinin bulunmasi durumunda 7 nci madde hiikiimlerine gére yapilan ekonomik
bitiinliik degerlendirmesi sonrasinda tarimsal arazilerin ekonomik bltiinllige haiz olmayan
kisimlarinin devrine izin verilebilecedi belirtiimigti.

ligili Kanuna gére tarla satislari il Tanim Midirliigii gériisleri dogrultusunda yapilacaktir. Bu
durumun tarla satiglarini etkileyecegi disiiniilmektedir, bu nedenle satigi glic kanaatine variimigtir.
Ozellikle bu kanun kapsamindaki gayrimenkullerin piyasada alim/satim, ézellikle banka miilkiyetine
gecmesi durumunda el degdistirmesi konusunda kisitliliklar ortaya ¢ikacaktir. Bu belirsizlikler nedeni
ile ilgili kanundan gelen riskler gbéz &6niinde bulundurulmadan gayrimenkule yasal deger takdir
edilmis olup, konu risklerin meydana getirebilecedi Hukuksal incelenmesi tavsiye edilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, Kofg¢az ilgesi igin kuru tarim alanlari igin belirlenen 125 dekarin
altinda olup, kisitlilik durumu séz konusudur.

Ceza/Tutanak
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir.

3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
Degerleme konusu tasinmazlar tapu bilgilerinde de belirtildigi Gzere rapor tarihi itibariyle “Cayir ve
Tarla” niteliklidir.
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3.7- Gayrimenkul Igin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim Islemleri,

Tapu Kadastro Genel Madurlagd, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden uzaktan erisim
ile 19.02.2020 tarihinde, saat 15:42 — 15:43'te alinan TAKBIS kayitlarina gére; taginmazlar
asagida belirtilen tarih ve sayi ile Musteri tarafindan unvanina tescil ettirilmis olup, anilan
tarihlerden rapor tarihine kadar herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

Parsel 92/11.09.2017-21011
Parsel 93/11.09.2017-21011
Parsel 112 /29.01.2018-2676

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu,

Tasinmazlar “Cayir ve Tarla” nitelikli olup, tasinmazlara iligkin resmi kurum incelemeleri yapilmistir.
Mulkiyeti hisseli olan taginmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit
edilmigtir. Taginmazin Arnavutkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik MUdarligu arsivinde incelenmistir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZL AR HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Konumu, Ulagim ve Yakin Gevre Ozellikleri,

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY ilgesi, DURSUNKOY
Mahallesi’nde yerlesik olup, acik adresi Dursunkdyr mah. 133 ada, 92, 93 ve 112 parseller
ARNAVUTKOY/ISTANBUL seklindedir. Koordinatlari sirasi ile E. 41.1776 B. 28.6332, E. 41.1768
B. 28.6319 ve E. 41.1803 B. 28.6281’dir.

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi 133 ada dogal bitki 6rtisu ile kaph olup, adada imar
uygulamasi bulunmamaktadir. Tagsinmazlarin yakin gevresinde benzer nitelikte ve gesitli geometrik
sekillerde tarla/cayir parselleri bulunmaktadir. 92 ve 93 parseller Sazlidere barajina su tasiyan
Sazlidere GOlU (kurumuya ylz tutmus durumdadir), 112 parsel ise Kiptas bloklarina yakin
konumdadir.

Tasinmazlara en yakin yerlesim yeri yaklasik 1 km. mesafede olup, boélge halki 1 ila 2 sene
icerisinde adanin imar uygulamalarina tabi tutulmasini beklemektedirler.

Tasinmazlara ulasim rapor tarihi itibariyle ancak 6zel araclarla ve belli mesafeye kadar mimkin
olabilmektedir. Parseller arasinda imar yollari belilenmemistir. Bu baglamda, 92 ve 93 parseller
Hadimkdy-Dursunkdy yoluna yakin konumda (~ 250m) olup, 112 parsel ise uzaktir (~ 800 m).
Asagida belirtilen mesafeler 93 parsel dikkate alinarak belirlenmis olup, 112 parsele goére yaklasik
650 m. fark olabilecektir.

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklasik Uzakliklar

istanbul Valiligi 46 km istanbul Biiyiiksehir BB 26 km
Arnavutkdy Belediyesi 9.9 km Arnavutkdy Kaymakamligi 12 km
Sabiha Gokgen Havaalani 83 km Yeni istanbul Havaalani 23 km
Karadeniz Sahili 35 km istanbul Bogazi 47 km

Rapor tarihi itibariyle parsellerin bulundugu bdlge camur durumda olup, resimler ancak yoldan
cekilebilmigtir.
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92 PARSEL

93 PARSEL

112 PARSEL
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3 PARSEL ve MAHALLE + YERLEIM YERLESIM
BIRARADA

4.2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri
Degerlemesi yapilan tasinmazlar ISTANBUL ili, ARNAVUTKOY ilcesi, DURSUNKOY
Mahallesi’nde yerlesik olup, agik adresi Dursunkdyr mah. *133 ada, 92, 93 ve 112 parseller
ARNAVUTKOY/ISTANBUL seklindedir. Koordinatlari sirasi ile E. 41.1776 B. 28.6332, E. 41.1768
B. 28.6319 ve E. 41.1803 B. 28.6281'dir.

*133 Ada 92 ve 93 Parseller;

Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi 133 ada dogal bitki ortiist ile kapl olup, adada imar
uygulamasi bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde benzer nitelikte ve ¢esitli geometrik
sekillerde tarla/cayir parselleri bulunmaktadir. 92 ve 93 parseller Sazlidere barajina su tasiyan
Sazlidere GOli (kurumuya yiz tutmus durumdadir) yakin konumdadir. Kadastro yoluna cepheleri
bulunmamaktadir. Ylzeyi ve toprak derinligi tarim icin ¢ok elverigli degildir. Tasinmaz sinirlari

belirgin olmayip, yerinde o6lcimleme yapilip kése noktalarinin tespiti ile sinirlar belirginlestirile
bilinir.

133 Ada 92 Parsel,
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133 Ada 93 Parsel,
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* 133 Ada 112 Parsel;
Degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi 133 ada dogal bitki 6rtiisa ile kapl olup, adada imar
uygulamasi bulunmamaktadir. Taginmazlarin yakin gevresinde benzer nitelikte ve gesitli geometrik
sekillerde tarla/cayir parselleri bulunmaktadir. Kadastro ve imar yoluna cephelidir. 112 parsel ise
Kiptas bloklarina yakin konumdadir.
Tasinmazlara en yakin yerlesim yeri yaklasik 1 km. mesafede olup, bdlge halki 1 ila 2 sene
icerisinde adanin imar uygulamalarina tabi tutulmasini beklemektedirler. imar yolu belirlenmemistir.
Tasinmaz sinirlari belirgin olmayip, yerinde dlglimleme yapilip kdse noktalarinin tespiti ile sinirlari
belirginlestirile bilinir.

4.3. Bagimsiz Béliimlerin Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar Cayir ve Tarla niteliklidir.

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektoru

2013 yilinda toplam konut satiglari TUIK verilerine gére 1.157.190 adet olarak gergeklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gére %0,71 artisla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artisla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artisla 1.341.453 adete

- 2017 yihinda %5.06 artisla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksilisle 1.375.398 adete ulagsmistir.

2015 yihindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda ddviz kurundaki dalgalanma, Orta Doguda olan
olumsuz gelismeler, se¢im surecleri ve konut ve diger yapi cesitlerindeki talebin doygunluguna
bagli olarak kismen bir durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmistir.

Turkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadodu’da olan dis kaynakl gelismeler, doviz
piyasalarinda son donemde meydan gelen hareketlilik TL Gzerindeki olumsuz etki yaratmigtir.
Gayrimenkul sektoért diger sektorlerde oldugu gibi yatirnmcilar igin endise yaratmakla birlikte orta
ve uzun vadede Turk pazarina olan yatirmci algisinin, pozitif seyredecegi beklenmektedir.
Gayrimenkul sektdrinin gelisimini  etkileyecek birgok faktdér bulunmakla birlikte; Ulkemizde
sektordeki buyume hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektdérde buyumeyi destekleyecek de
bircok faktdér bulunmaktadir. Turkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikli olarak nifus yapisindan,
ulkenin refah blyumesinden, faiz oranlarindan ve konut sektoriine yonelik dizenlemelerden
etkilenmektedir.
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Dinyada ve Tlrkiye’de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki
yukselis gittikge artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim
ayindan bu yana gérilen en yuksek seviyeye ulagsmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi
konut ve gayrimenkul sektorind olumsuz olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu
Bankalarinin é6nciluginde temkinli digus egilimine girmistir.

Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Turkiye genelinde konut satislari 2019 yilinda 1.3
milyon konut el degistirdi. Konut satislari 2019 yilinda bir dnceki yila gore %1,9 azalarak 1 348 729
oldu. Turkiye genelinde konut satislari 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis tirinde gerceklesti.
2019 yilinda ipotekli satislarin payi %24,7 oldu.
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Konut satislarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi aldi.
Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 22j_konut satisi ve %5,9 pay ile Izmir
izledi. En az satig ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satislari 2019 yilinda bir dnceki yila gére ylizde 14,7 oraninda arttl.
Yabancilara yapilan konut satislarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile istanbul, ikinci
sirayl 8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'yl 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin 213
konut satisi ile Bursa izledi.

Irak vatandaslari 2019 yilinda Tirkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak't 5 bin 423 konut ile iran,
2 bin 893 konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile
Afganistan izledi. Aralik ayinda ise Irak vatandaslar Turkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'i
sirasiyla, 763 konut ile iran, 362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

*2018 yilina gére, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada
gosterilmis olup, ayni dénemde Turkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artig orani %7,2
dir. (Kaynak: TCMB)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 / 2020 - 008

5.2. Tagsinmazin Bulundugu Boélgenin Analizi

5.2.1 ISTANBUL ilit

Istanbul ili, Tdrkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un Avrupa’daki
bélimine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakasi”; Asya’daki bolimine ise “Anadolu Yakas!” veya “Asya
Yakas!” denilmektedir. istanbul’'un toplamda 39 ilcesi olup, bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakasi’'nda, 14 tanesi
ise Anadolu YakasI’nda yer almaktadir. Sehir tarihsel surecte incelendiginde, dogdal sinirlar (Marmara Denizi,
Bogazici ve Halig) ile surlar arasinda kurulmus olup, bati yéninde 4 defa genisletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 ile
1261-1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak
1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni
baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi
oldukga ylksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari bulunmaktadir.
Bu oOzelliklerden dolayi bolge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik 'anlagmazliklari ve savaslar
yasanmistir.

Glinimiizde istanbul tarih, sosyo-kiiltir ve ekonomik agidan Tiirkiye’'nin en dénemli sehirlerindendir. Sehir,
iktisadi buyUklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan —belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gore- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer almaktadir.

! istanbul ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Cografik ve Topografik Yapi

istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir.

Kentlesme;

istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans ddénemleri boyunca
Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve
Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biiylimeler yasanmistir.

Son yillarda inga edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz 6nine alinarak yapildigi 6ne
surtlmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir.
Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris

merkezi bulunmaktadir. TUrkiye'nin en blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede konumludur.
20. yuzyihn ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve liks
késklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla birgok
alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler boélgenin degisiminde etkili olmustur. Yakada,
son yillarda gergeklesen nifus biylimesinin en blyulk faktéri Anadolu'dan gelen go¢ olmustur. Ginimizde,
istanbul niifusunun %66'sI Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Ekonomik Yapi

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de
ekonomik yagamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tirkiye’'nin en biyiik sanayi merkezlerinden
olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana
sahiptir.

istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kadgit ve kagit drinleri ve alkolli ickiler, kentin énemli
sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptidi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiinct olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in
2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda
izmir'in ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5
olarak gerceklesmigtir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baglarinda mevcut
yap! degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agiimistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda

-21 -
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Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli Imparatorlugu igin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dizenlenerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i $ahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Glniimiizde Istanbul, Turkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. istanbul, Gayrisafi Milli
Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payi %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'i
olmustur.

istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin
fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en blyuk
pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. istanbul'da gesitli
ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin, demiryoluyla da
Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyuk limanlari olmasi sebebiyle bdlgenin ekonomik hayatinda ticaret en
blylik paya sahiptir. istanbul’un ticaret sektérii Glke toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve
dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye capinda birinci sirada yer almaktadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel
bankalarin timunln, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve
yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrt %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin buyUk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir.
Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam,
porselen ve cimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra
ildeki ikinci blylk sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halig
kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve olumsuz etkenlerden 6turu tasfiye edilerek sehrin
disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul'un en biyuk sanayi bolgelerinden
olan Atatirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, yerlesim yerlerinin bu yénde gelisim
gOstermesi nedeniyle giinimuizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

istanbul, tarih boyunca lretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla, tarim istanbul
ekonomisinde kiguk bir yere sahip olup, gegmiste Urettigi az miktarda tarimsal trlnle, kendi gereksiniminin
bir bolimind karsilayabiliyorken; glinimuzde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin
merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagsmistir.

Glniimiizde istanbul topraklarinin  %30'u tarma elverigli olmasina kargin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimistir. Sebze
olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik dretimi ilk sirada yer almaktadir.
Tarimsal Uretimde ©6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile, EylUp, Beykoz ve Kartal
bulunmaktadir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindir. Envanterlerde kayitli binlerce tarihi
eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gesmeler ve konaklar bulunur.
Tarihi degerlerin yaninda istanbul ayni zamanda kiiltiir-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve
uluslararasi platformlarda én plana c¢ikmaktadir. Tim bu ydnleriyle istanbul, turizm alaninda (lke
ekonomisine 6nemli katki saglamaktadir.

Atatlrk ve Sabiha Goékgen Havalimanlar ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl ve Karakdy
limanlarindan alinan verilere gdre; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda istanbul’a gelen yabanci sayisini gegen yila
oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disiis gdzlenen istanbula gelen yabanci
sayilarinda son U¢ ay gelen yabanci sayilariyla kimilatifte tekrar artisa gegmistir. 2017 eylil ayinda, gegen
yilin ayni ayina gore gelen yabanci sayisi yaklasik %31 artmigtir.
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Istanbul turizm agisindan gerekli altyapiya blyik oranda sahiptir. Kultr ve Turizm Bakanlhigimizdan “Igletme

Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli
konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanligindan “isletme Belgeli” Yeme — igme ve Eglence Tesisleri toplam kapasitesi
115.513 Kkisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Y{izer Lokantalar, Ginubirlik Gezi Tekneleri ve Ticari
Yatlar olarak belgelendirilen deniz tagitlarina aittir. Ayrica istanbul’da insasi devam eden toplam 7.246 kisi
kapasiteli Yeme — igme ve Eglence Tesisi bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Gilkemizdeki toplam 9.626 Seyahat
Acentasinin %35’ (3.330'u) istanbul’da bulunmaktadir. istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasinin
%97.6’s1 A grubu, %71’i B grubu ve %1.4’G C grubundan olugsmaktadir.

Ulasim

istanbul’da ulagim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup, bélgede sehirigi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciligin yapildigi biyik merkezler bulunmaktadir. istanbul'da havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani ve insaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan
havalimani bulunmaktadir. istanbul’da yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasr'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha
Gokgen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde; 2019 yilinin son aylarinda devreye alinan Yeni
istanbul havaalani ise Avrupa Yakasi'nda degerleme konusu tasinmazlarin da iginde bulundugu Arnavutkdy
ilgesinde yer almaktadir. Bu arada Atatiirk Havalimani da Yeni istanbul Havaalaninin devreye girmesi ile
birlikte islevsiz kalmistir.

Karayoluyla ulagim ise istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin her
iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere istanbul'dan dogrudan seferler
yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Bilyiik istanbul Otogari (Esenler
Otogari) hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda
sehrin degisik bolgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. istanbul'dan Eskisehir,
Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan,
Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri yapilmaktadir

Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii resmi web sayfasindan derlenmistir

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve
Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler
disinda yurtdisi varigh gemi seferi bulunmamaktadir.
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Istanbul'da sehirigi ulasim ise biyik bir sektérdir. Otobuslerle ulagim saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini
ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagsim A.S.;
banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim
agina sahiptir. istanbul'da sehirigi rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem ingaati
surmektedir. IETT, 5.000 otobdisliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

istanbul'dan O-1, O-2, O-3 ve O-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bodazigi ve Fatih Sultan Mehmet
Kdprusu ile birbirlerine baglanmaktadir. Kopriler sehirici ulasimda da kilit noktalardir. Pik saatlerde
képrilerde sik sik titkanmalar olusmaktadir. istanbul'a bagl kéylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilgelere
IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim saglamaktadir.
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Demografik Yapi
Istanbul nifusu 2019 vyili  Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gore Adalar 15238 Gaziosmanpasa 491 962
15.519.267 kisi olarak saptanmistir. _ 282 488 ) 289 441
istanbul'un yizélcimi 5.461 km?2 Atasehir 425 094 Kadikdy 482 713
olup, km#'ye 2.841 kisi dusmektedir. g, qa0 745 125 Kartal 470 676
Istanbul’da nifusun en fazla oldugu
ilce 954.579 kisi ile Esenyurt, en az Bakirkdy 229 239 Maltepe 513 316
oldugu ilge ise 15.238 kisi ile
Adalar'dir. ilde yillik niifus artis orani  Bayrampasa 274735 Sancaktepe 436 733
%0,295 olmustur. .
Beykoz 248 260 Sile 193 680
2019 yilinda TUIK verilerine gére 39 5 .
llce ve belediye, bu belediyelerde Beyoglu 233 323 Sisli 534 565
toplam 960 mahalle bulunmaktadir
P Catalca 73718 Sultangazi 279 817
Esenler 450 344 Umraniye 710 280
Eylp 400 513 Zeytinburnu 293 574
-925 -
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Yillara Goére iISTANBUL Niifusu

*Istanbul Niifus Artis Hizi Yillar itibariyle,

Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore yillar itibari ile ISTANBUL genelinde toplam konut satislari
asagidaki tablodaki gibi gerceklesmisgtir.

2019 Tirkiye istatistik Kurumu, Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satigi ve
%17,6 pay ile ilk siray! aldi. Istanbul'u, 132 486 konut satigl ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut
satigl ve %5,9 pay ile Izmir izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)
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istanbul, jeolojik olarak birinci derece deprem bdlgesinde bulunmaktadir. 04.12.2013-27.01.2014-
21.03.2014 tarihlerinde onaylanan istanbul Merkez Esenler ilgesine Ait Plan Notlarinda; istanbul
Sehrinin igerisinden Istanbul Fay Zonunun gegtigi, sehrin yaklasik 12 km giineydogusundan Dogu
Anadolu Fay Zonunun gectigi, bdlgede yapilacak yapilarin “Deprem Bdlgesinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmenlik” esaslarina titizlikle uyulmasi gerektigi belirtilmigtir.

5.2.2. Arnavutkoy ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Arnavutkdy ilgesi Istanbul’un Avrupa yakasinda yer almakta olup, gecmiste sinirlari Karadeniz'e
kadar uzanan ve yuzolgimua bakimindan Turkiye'nin en buyuk ilgelerinden biri iken, 2008 yilinda 3
ilceye bolinmustir.

Bolinmeden sonra ArnavutkOy ilgesi kuzeyinde Sultangazi, dogusunda ve glneyinde Eyip,
batisinda ise Bayrampasa ilgeleri bulunmaktadir. lice 16 mahalleden olusmakta ve 38 km2 alanda
491.962 kisiye ev sahipligi yapmaktadir.

Arnavutkdy ilgesi, merkezi is alaninin hinterlandinda yer alarak Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne
20 Km, 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne 15 Km, Yenikapi'ya 8 Km, Atatlrk Havaalani'na 15 Km,
istanbul Havalimanina 36 Km uzaklikta olup Tem, Cevreyolu ve Hali¢c bagdlantilarina komsudur.
iicenin merkezini olusturan "Taghtarla" 1950 yillarina kadar 15-20 hanelik kiiglik bir yerlesim birimi
iken zor sartlarda yagsayan aileleri yerlestirmek amaciyla 500 adet konut yapilarak, ayni yillarda
Bulgaristan'dan gelen gégmen aileler i¢in konut yapimima devam edilerek, konut sayisi 2000 adet
gb¢gmen konutu daha yapilarak ailelere dagitilmasiyla Yunanistan, Bulgaristan, Yugoslavya,
Romanya da dahil olmak Uzere dig go¢ yapanlarla birlikte yurdun gesitli bolgelerinden yapilan
goglerle genislemis, yapilasma da hizla artinca bolge ilge konumuna gelmigtir.

1958 yilina kadar Eyip ilgesi Rami Bucagina bagh "Goktepe" adini tagirken, asiri gé¢ ve
yapilagma sonucu genislemesiyle 27.08.1963 yilinda 308 sayili kanunla Eyip ilgesinden ayriimis,
burada yasayan halkin istegi dogrultusunda adini Plevne kahramanindan alarak “Arnavutkoy”

2 ArnavutkoOy ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmisgtir.
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adiyla ilge olmustur. iice mahalleleri iginde, Kiigiikkdy ilgenin en eski merkez semtidir. Yaklasik 200
yil 6nce koy olarak kurulan semte ilk olarak yerlegsenler Rami semtinden ayrilan gé¢menlerdir.
Kurtulug Savasi’ndan sonra da Yunanistan’dan gé¢ eden soydaslarimizin bir kismi gelerek buraya
yerlesmislerdir.
Arnavutkdy ilgesinde 35 ilkokul, 4 ortaokul, 15 lise, 12 6zel egitim ve rehabilitasyon merkezi, 23
saglik merkezi ile 14 hastane bulunmaktadir.
Son olarak bdlge Yeni istanbul Havaalani ve Kanal istanbul sdylentisi ile cazibe merkezi olmaya
baslamistir.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlan

Her tlrll gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢cinde kalinarak yapilan calismaya
“‘degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger”
denir.

6.1.1. Pazar Degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,
uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim igleminde el
degistirmesi takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz éniinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman arali§i genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis ve test edilmis degerleme yontemleri icerisinde dort farkli degerleme
yontemi 6ne cikmistir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklasimi'dir.

6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satis/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, buyuakligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel oOzellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu calismada
degerlemesi yapilan miulkin, piyasada gerceklestirilien benzer mulklerin satis fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki miuilklere istenen ve verilen teklif
fiyatlari da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi
yapilan mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti
eksi indirgeme oranlari kullanilarak degerlemeye konu milk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullantlir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

6.1.5. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi
Bu yontemde; mulkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glncel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda miulke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi,
yaklagimin temel dgesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi
yansitir.
Sonuca varmak igin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.
- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya
- Toplam Yillik Gelir x Milkin Kendini Amorti Etme Suresi = Deger
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6.1.6 Maliyet Yontemi
Bu ydntemde, var olan bir yapinin guniamiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dedgerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir “seklinde tanimlanmaktadir.
Bu yontemde, gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik édmur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde
ingsa edilen binalarin ingaat maliyetleri, muiteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis
tecribeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki
yipranma payi, binanin gozle géruldr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.
Bu teknikte gayrimenkulin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola cikilarak takdir edilir.
Binalarin degeri ise yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylar dusulerek
olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

6.1.7. Proje Gelistirme Yontemi

Bu ydntem, degerlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda
ve taraflarca (arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap ydntemine dayanir.
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miumkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde
verimli olmalidir. 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. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans
tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger hesabi yaplilir.
Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi
durumu da, tasinmaz g¢evresindeki yapilasma cercevesinde temin edilen emsal konut ve yapilarin
degerlerinin karsilastiriimasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna goére optimum kullanildidi varsayilir.

Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

Kullanim Alanlar:

- Piyasada sik sik alim-satimi yapiimayan mulklerin dederlemesinde,

- Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Yarim kalmis projelerin degerlemesinde,

- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarindaki niteligi Cayir ve Tarla olup, mahallinde de bu
sekildedir. Bu nedenle bagka bir degerleme ydntemi dogal olarak kullanilamamis olup, Emsal
Karsilastirma Yontemi detayli emsal arastirmasi sonucunda kullanilan en guvenilir ve yaygin
yontem olmasi dikkate alinarak ve fazla sayida emsalin de degerlendirmesi yapilarak sadece
Piyasa Degeri = Emsal Karsilastirma Yoéntemi kullaniimistir. Sonugta Emsal Karsilagtirma
Ydéntemine gore belirlenen birim m? satis dederi degerleme konusu tagsinmazlara uygulanmigtir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 / 2020 - 008

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1. Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Tespiti
Bolgede benzer Ozelliklerde olduk¢ca fazla sayida satiik tarla/gcayir emsali mevcuttur.
Saptanan/belirlenen emsaller arasinda kargilastirma yapilarak, o6zellikle konumlarina gore
degerleme konusu taginmazlarla ayni kategoriye indirgenmistir.

Satilik Tarla/Tarla Hissesi Emsalleri

Emsal 1 : Hisse Sahibi Sevda Ates — 0554 131 07 26

Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni adada, 9 parselde yer alan, g¢ayir ve tarla gérinimld olan,
yerlesim alanlarina yakin 47.456,22 m? alanh parselin 474 m?lik hissesi 370.000,- TL. bedelle
satiliktir. Fiyatin alim tarihinde Fransiz Frangi bedelinden ginimuze tasindigr 6grenilmigtir. Parsel,
112 parselin arkasinda yer almakta olup emsal dederleme konusu tasinmazlarla benzer konumda
olmakla birlikte yola yakinligi bakimindan daha iyi konumdadir.

Emsal 2 : Hisse Sahibi Turhan bey - 0534 542 14 37

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni adada, 4 parselde yer alan ¢ayir gérinimld olan, yerlesim
alanlarina daha yakin olan 28.874,61 m? alanh parselin 300 m?lik hissesi 229.000,- TL. bedelle
satiliktir. Anilan fiyatin alim tarihinde USD bedelinden ginimuze tasindigi 6grenilmistir. Parsel,
112 parselin hemen arkasinda yer almakta olup emsal degerleme konusu tasinmazlarla benzer
konumda olmakla birlikte yola yakinligi bakimindan daha iyi konumdadir.

Emsal 3 : Hisse Sahibi Hasan Akan - 0551 174 01 01

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni adada, 19 parselde yer alan gayir gérinimla olan, yerlesim
alanlarina uzak kalan ve 112 parsele bitisik 20.822,10 m? alanh parselin 200 m?lik hissesi 90.000,-
TL. bedelle satihktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazlara gbére 112 parselle ayni konumda
olup, 92 ve 93 parsellere goére yola yakinlik bakimindan daha kétlii konumdadir.

Emsal 4 : Hisse Sahibi Ahmet Kinali — 0542 317 66 39

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki 135 ada, 54 parselde yer alan tarla gérinimIu
olan, yerlesim alanlarina uzak kalmakla birlikte Eski Edirne asfaltina ve imar yoluna yakin
konumda olan, 9.402 m? alanli parselin 1.520 m?lik hissesi 600.000,- TL. bedelle satiliktir.
Tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir. Ancak, yapilan gérismede acil
durum olmasi nedeni ile piyasa fiyatinin biraz altina ¢ekildigi belirtilmigtir.

Emsal 5 : Hisse Sahibi Hakan Ermis — 0533 814 10 21

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki 136 ada, 67 parselde yer alan tarla gérinamli
olan, yerlesim alanlarina uzak kalmakla birlikte Eski Edirne asfaltina yakin konumda olan,
12.889,64 m? alanh parselin 2.870 m?lik hissesi 750.000,- TL. bedelle satiliktir. Tasinmaz
degerleme konusu tasinmazlarla benzer konumdadir. Yapilan gérismede yakin adalar olan 138 ve
139 adalarin imara acildigi, 1-2 yil icinde diger parsellerin de imara acilmasinin beklendigi ifade
edilmigtir.

Emsal 6 : Hisse Sahibi Nusret Ozcan - 0531 837 96 14 — 0224 254 29 78

Emsal 5’te belirtilen parselin 1.025 m?lik hissesi 610.000,- TL. bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede mal sahibi, esinin ailesinden miras kaldigini, Bursa’da oturmalari nedeni ile satmak
istediklerini ve bu nedenle fiyati biraz asagida tuttuklarini beyan etmistir.

Emsal 7 : Parsel Sahibi Mehmet Bey - 0539 846 36 27

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumdaki 104 ada, 2 parselde yer alan tarla gérunumld
olan, yerlesim alanlarina uzak kalmakla birlikte Eski Edirne asfaltina yakin konumda olan,
26.232,02 m? alanli “kardes hisseli” parselin tamami 19.000.000,- TL. bedelle satiliktir. Tagsinmaz
degerleme konusu tasinmazlara goére daha iyi konumdadir. Hafif tepede yer alan tasinmaz
“kardeslerden birinin hapis problemi nedeni ile” satis birim fiyati 725,- TL/m#den 700,- TL/m*ye
cekildigi ifade edilse de, beklenen satis fiyati bdlge rayiglerinin ¢ok Ustindedir.
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Emsal 8 : Hisse Sahibi Ali bey — 0532 768 67 77

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdaki 110 ada, 32 parselde yer alan tarla ve cayir
gérinimlu olan, yerlesim alanlarina uzak kalmakla birlikte Eski Edirne asfaltina yakin konumda
olan, 143.866,57 m? alanli parselin 29.000 m?Zlik hissesi 23.000.000,- TL. bedelle satiliktir.
Bolgedeki beklenti nedeni ile fiyatin yukanda tutuldugu ifade edilmistir. Tasinmaz degerleme
konusu tasinmazlarla benzer konumdadir.

Emsal 9 : Bayraktar Gayrimenkul — Metin Yiiksel — 0505 328 00 01

Degerleme konusu tagsinmazlardan 92 ve 93 parsele bitisik konumdaki 133 ada, 91 no.lu tarla ve
¢ayir gorinimld olan, 85.550,33 m? alanh parselin 1.120 m?lik hissesi 550.000,- TL. bedelle
satiliktir.

Emsal 10 : Ruzgar Emlak — Fedai Bastiirk — 0533 020 787 69

Degerleme konusu tasinmazlardan 93 parsele bitisik konumdaki 133 ada, 94 no.lu tarla ve cayir
gorinimli olan, 26.966,50 m? alanh parselin 373 m?lik hissesi 155.000,- TL'den 145.000,- TL
bedele dusurtlerek satistadir.

Emsal Aciklamalari

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede fiyatlar USD bazinda belirlenmekte ve
dolardaki hareketlilige bagli olarak giinden giine degisim gdstermektedir. Keza, Kanal istanbul'un
hararetli tartismalarinin oldugu glinlerde fiyatlarda yukari yonli hareketlenme yasanmakta oldugu,
ayni sekilde Yeni istanbul Havaalani nedeni ile THY personeli icin 10.000 konutluk proje hazirlig
yapildigi da soéylentiler arasindadir. Arnavutkdy Belediyesi yetkilileri ile yapilan gérismelerde de
imar uygulamasinin 500 m. mesafeye geldigi ve yaklagik 1 yil icinde anilan bdlgelerde imar
uygulamasinin baslayacag belirtimistir. Keza, konu hakkinda Cevre ve Sehircilik Bakanlg istanbul
il Midirligd imar ve Planlama Muadirligi'nden bilgi alinabilecegi belirtise de dogal olarak
“calismalarin surdigu” bilgisi disinda baskaca bilgi alinamamistir. Beklenti yakin zamanda bdlgenin
imar calismasina tabi tutulmasi seklindedir. Kanal istanbul ile ilintili olarak imar ¢alismasinin kisa
suirede bitirilebilecedi beklenmektedir. Ancak, deder belilemede bu husus dikkate alinmamis,
sadece olumlu hususlar béliminde belirtiimekle yetinilmistir. Sonugta tasinmazlarin degeri emsal
karsilastirma yontemine goére belirlenmistir.

Emsal Haritasi (Tum emsaller degerleme konusu parseller de dahil parsel no ile belirtilmistir).
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EMSAL SATIS ALANI SATIS SATISBIRIM - \zaRLAMA , TOPLAM BiRiM DEGER
NO (m?) DEERi (TL) | DEGER! pavi%  'NDIRGEME (~TL/m?)
(~TL/m?) ORANI %

1 474 370.000 781 -15 -10 597,-
2 300 229.000 763 -15 -10 584,-
3 200 90.000 450 -10 +10 450,-
4 1.520 600.000 395 -5 +10 435,-
5 2.870 750.000 261 -5 +10 274,-
6 1.025 615.000 600 -7 0 558,-
7 26.235 19.000.000 724 -15 0 615,-
8 29.000 23.000.000 793 -20 -10 571,-
9 1.120 550.000 491 -5 0 466,-
10 373 145.000 389 -5 0 389,-
YAKLASIK ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI 518,-

Satilik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu,

Bolgede oldukga fazla sayida satilik ¢ayir/tarla emsali bulmak mimkindir. Yaptigimiz ¢calismada
Ozellikle miras yolu ile tarlalarin ¢ok fazla hisseli hale geldigi, 1/1 oranh / hissesiz tasinmaz
bulunmasinin ¢ok zor oldugu istihbar edilmistir. Bununla birlikte satisa sunulan hissenin ¢ok fazla
olmasi da dikkate alindiginda fiyatlarin yaklasik 6 aydir ¢ok fazla hareketlenmedigi, yukarida da
belirtildigi gibi kisa sureli yukar hareketlenmeler olsa da en fazla 80 - 100,- USD/m? arasinda
tarla/cayir hisselerinin el degistirdigi belirtiimistir. Bu baglamda emsal olarak dikkate alinan edecek
tasinmazlarin konum ve alanina goére indirgenmis m? birim degerlerinin yaklasik 390 — 615,-TL/m?
birim deger aralidinda oldugu tespit edilerek, tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile
degerlemesi yapilmistir. Bu halde ortalama deger yaklasik 500,- TL/m? olarak hesaplanmis olup,
bu deger Hadimkdy yoluna yakin olan 92 ve 93 parseller icin 600,- TL/m?, 112 parsel iginse 500,-
TL/m? olarak belirlenmistir. Emsal 5, ortalamaya goére %20 nin Uzerinde sapma gdstermesi
nedeniyle ortalama birim deder hesaplamasinda dikkate alinmamistir.

MUSTERI _

TOPLAM . . k BiRIM
SIRA MUSTERI  HISSE R y YUVARLANMIS

No ADA PARSEL ALAZNI Hissesi  aLany  VITELIGI BEDEL DEGER (TL) DEGER (TL)
(m?) 2 (TL)
(m?)
1 92  15.233,70 1/80 190,42  CAYIR 600 114.252,- 115.000,-
133
2 93  16.291,90 11/240 746,71 TARLA 600 448.026,- 450.000,-
UC PARSELIN TOPLAM DEGERI 562.278,- 565.000,-
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MUSTERI .
TOPLAM MUSTERI  HISSE . BIRIM DEGER .
ADA PARSEL ALANI oY NIiTELIGi BEDEL YUVARLANMIS DEGER (TL)
(m?) HIiSSESi  ALANI () (TL)
(m?)
133 112 18.377,67 5/32 2871,51 CAYIR 500 1.435.755 1.435.000

7.2- Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Tespiti

Degerleme konusu taginmazlar Cayir ve Tarla nitelikli olmakla birlikte, glincel piyasa degerlerinin
beklentilere badli olarak ylkselmesi nedeniyle, tarimsal gelir indirgeme yontemi ile ulasilacak
degerin piyasa dederini yansitmayacagi kanaatine ulasildigindan tarimsal gelir indirgeme yéntemi
yapiimamistir.

7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar Cayir ve Tarla nitelikli oldugu icin  Maliyet Yoéntemi
kullaniimamistir.

7.4- Proje Geligtirme Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar Cayir ve Tarla nitelikli oldugu icin Proje Gelistirme Yontemi
kullaniimamistir.

7.5-Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Tapu takyidatlari béliminde belirtildigi Uzere 92 ve 93 parsel tasinmazlar Uzerinde herhangi bir
hukuki sorun bulunmamakta iken, 112 parsel lGzerinde GOP 4. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
2012/649 Esas sayil yazisi ile “Tapu iptali ve tescil davasi” mevcuttur. Bu nedenle “satis kabiliyeti
“SATILAMAZ” olarak degerlendiriimis ve sadece “BILGI IGIN DEGER” verimistir. Anilan kayit
kalktiktan sonra Bilgi icin Degerin rayig=piyasa degeri olacag dogaldir.

7.6-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlar Cayir ve Tarla nitelikli oldugu ve arsa niteligi kazanmadigindan
proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.

7.7- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar tek bir malike ait olmayip, hisselidir. Rapor tarihi itibariyle Cayir ve
Tarla nitelikli olup, halihazirda misterek veya bélinmis bir kullanim bulunmamaktadir. Ote
yandan, tasinmazlarin m2 birim degerlerine ulasilarak m2 birim degeri Uzerinden hisse degerlerine
deger tahmin ve takdiri yapiimistir.

7.8- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlarn

Degerleme konusu tasinmazlar Cayir ve Tarla nitelikli oldugu icin Hasilat Paylasimi ve Kat
Karsihdi Yontemi kullaniimamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu taginmazlar Cayir ve Tarla nitelikli oldugu ve degerleme galismasinda mevcut

pazarda benzer Ozellikler tagiyan ve satisa arz edilmis olan fazla sayida emsal tespit edildigi igin

sadece Emsal Kargilastirma Yontemi uygulanmigtir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan

tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin  edilebilen bilgiler
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karsilagtirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Sonugcta
‘Emsal Karsilagtirma Yontemi’ne goére bulunan degerlerin tasinmazlarin degerini yansittigi
kanaatine varilarak; 92 ve 93 parsel no.lu tagsinmazlar i¢in gunimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsilidi pesin satis yasal degeri belirlenirken, tapu takyidatlari
bolimiinde belirtildigi Gzere 112 parsel zerindeki “Tapu Iptali ve Tescil Davasi” nedeniyle satis
kabiliyeti “Satilamaz” olarak belirlenen tasinmaz icin “Bilgi icin Deger” tahmin ve takdir edilmistir.

Buna gobre; tasinmazlardan 92 ve 93 parsellerin “SATISI GUC ” satis kabiliyetine sahip oldugu
kanaatine varilarak 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerler asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

MUSTERI .

TOPLAM . . k BiRiM
SIRA MUSTERI  HISSE N y YUVARLANMIS

No ADA PARSEL ALAZNI HissEsi  ALan) WITELIGI BEDEL DEGER (TL) DEGER (TL)
(m?) 2 (TL)
(m?)
1 92  15.233,70  1/80 190,42  CAYIR 600 114.252,- ~ 115.000,-
133

2 93  16.291,90 11/240 746,71 TARLA 600 448.026,- ~ 550.000,-
UC PARSELIN TOPLAM DEGERI 562.278,- ~ 565.000,-

Ancak, 133 ada, 112 parseldeki Misteri hissesi Ulizerine GOP 4. Asliye Hukuk
Mahkemesi’ndeki 2012/649 Esas sayili dosyada igslem goren dava ile ilgili olarak getirilmis
bulunan “Tapu iptali ve Tescil Davasi” sonuglanana kadar tasinmazin alim satiminin
yapilmasi s6z konusu olamayacaktir. Bu husus olumsuz olarak degerlendirilmis ve bu
parsel igin “SATILAMAZ” kanaati olusmustur. Bu nedenle 31.12.2019 icin YASAL deger
takdir edilmemis olup, iizerindeki takyidattan bagimsiz olarak “BiLGi AMACLI DEGER”
belirtmekle yetinilmistir. 133 ada 112 parsel igin, lizerindeki yasal sinirlamalardan bagimsiz
olarak bilgi amagh olarak tahmin edilen degerden Sirketimizin bir sorumlulugu
bulunmamaktadir. 133 ada 112 parsel i¢in tahmin edilen bilgi amag¢h deger tasinmaz
tzerindeki takyidatlarin kaldirilmasi durumunda gegerlidir.

MUSTERI

TOPLAM .. . ; BiRiM .
ADA PARSEL ALANI MUSTERI  HISSE NIiTELIGi BEDEL DEGER YUVARLANMIS DEGER (TL)
(m?) HiSSESi  ALANI () (TL)
(m?)
133 112 18.377,67 5/32 2871,51 CAYIR 500 1.435.755 1.435.000

Raporumuzun ilgili boliimlerinde sadece 92 ve 93 parsellerin yasal degerleri belirtilmis olup,
112 parsel degeri anilan degerlerin i¢ine katilmamistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Toplam Degeri; Dederleme konusu tasinmazlar “Cayir ve
Tarla nitelikli oldugundan sigortaya tabi degildir.
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9. EN ETKIiN VE VERIMLi KULLANIM ANAL.zi

9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel olarak
muUmkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek degerle
sonuglanan, makul bir bigcimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayli
kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten
sonra sonugclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,
- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar imar durumuna sahip olmadigindan bu husus dikkate
alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “CAYIR ve TARLA” oldudu dusunulmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi

Olumlu Etkenler:
- 92 ve 93 parsellerin kara yoluna yakin konumda olmalari,
- Her Ug¢ parselin de yerlesim yerlerine yakin olmasi,
Olumsuz etken:
- Parsellere ulasimi saglayacak imar yollarinin agiimamis olmasi,
- BBlerin tapu kayitlarin degerlerinin cok cok istiinde Miisterek ipotek olmasi nedeni ile
anilan ipotekler fek/terkin edilmeden satis yapilmasinin zorlugu,
- Parsellerin ¢ok hisseli olmasi,
- Parseller tizerinde kanuni takyidatlarin bulunmasi,

- 133 ada, 112 parseldeki “Tapu Iptali ve Tescil Davasi” nedeni ile dava karara baglanana
kadar parselin “SATILAMAYACAK” olmasi,

- Tapu takyidat béliuminde belirtilen hususlarin disinda 5043 Sayili Kanun kapsamindaki TC
Tarim ve Orman Bakanhdi izni sinirlamasi mevcuttur.

10.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu tasinmazlar Cayir ve Tarla niteliklidir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu taginmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, basliklari altinda anlatiimis olup, degerleme calismamiz tasinmazin GYO
portfdyline alinmasi konusu kapsami disindadir.

133 ada, 112 parseldeki “Tapu iptali ve Tescil Davasi” nedeni ile dava karara baglanana kadar
parselin “SATILAMAYACAK” olmasi durumu sakhdir.
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10.4-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri,

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer veriimemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Caligmalari Hakkinda Bilgi,

Rapor konusu tagsinmazlar icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme
raporu bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi,

Degerleme galismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Arnavutkdy Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
Midirliigu uzaktan erigim sistemi, Devlet istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri,

Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki

degisikliklerden dolayi sorumlu olmadigi,

e Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

Degerlemeye konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yaptigi,

o Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece goérsel amachdir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska hi¢bir amacla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal agiklamalarinda verilen ada parsel numaralar tarif lzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkhlik gésterebilecegi,

o Aksi acik olarak belirtiimedigi strece hicbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme sirecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi siireci géz énline alinarak
yapildigi, projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi, degisen
piyasa kosullarina bagh olarak degisebilecedi,

o Eksper milk Uzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadi§i, degeri etkileyebilecek boyle
maddelerin var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacadgi,

e Gayrimenkule iliskin detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhd konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadig,

e Alici ve saticl satisin gergeklesmesi icin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda
tam bilgili, makul ve mantikli, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

¢ Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkilerinin olmadig,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi,

o Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtiimedikge mulkin butini igin
verildigi, bu degerin oransal olarak, bolinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde gecersiz olacagt,

e Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlar reklam, halkla iligskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamayacadl,
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o Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik
kosullara, gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki
durumuna gore takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyecegi,

e is bu Rapor, Kurumumuz ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluglardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gére dikkatle hazirlanmistir. Bu
resmi kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler
sonucunda rapor sonucu etkilenebilecegi,

11. SONUC

11.1 Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri / Opinion of the expert,

istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkéy mahallesi, 133 ada, 92 parsel Cayir ve 93 parsel Tarla
nitelikli tasinmazlarin misteri Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.$.’ne ait hisse oranlari Tapu
Bilgileri ve Degerleme Bélimlerinde belirtilen ve niteligi, kullanim amaci, konumu, fiziki ézellikleri,
alani, ginimuz ekonomik kosullari ve boélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6niinde
bulundurularak; satis kabiliyetleri dikkate alinarak tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki toplam
Pazar degerleri tahmin ve takdir edilmistir.

Diger yandan, istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Dursunkdy mahallesi, 133 ada, 112 parsel Cayir
nitelikli tasinmazin musteri Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.’ne ait 5/32 oranindaki hissesi;
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, fiziki 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve
bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6éninde bulundurularak; tapu kayitlari (zerinde
mevcut ve hukuki belirsizlik olusturan “Tapu Iptali ve Tescil Davasi” nedeniyle “SATILAMAZ” satis
kabiliyetine sahip oldugu duaslnilen tasinmazin icin yasal deder takdir edilmemis bilgi amagli
mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir

A PARSEL YASAL DEGER YASAL DEGER KDV
TASINMAZ iLE iLGiLi ACIKLAMA NO KDV HARIC (TL) DAHIL (T1)
DEGERLEMEYE KONU DURSUNKOY MAHALLESI
. ! 92 115.000,- 135.700,-
133 ADA, 92 PASELDEKI CAYIR ile 93 PARSELDEKI ! !
TARLANIN YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAM
EKSPERTIiZ DEGERi (KDV HARI() 93 450.000,- 531.000,-
TOPLAM 2 ADET TARLA DEGERI 565.000,- 666.700,-
Satilabilir Alicisi az Satisi gli¢ Satilamaz
(Sellable) (Prospective purchasers) (Diffuccult to sell) (Not Sellable)
X

Satis Kabiliyet Bulunmayan 133 ada 112 Parselin Bilgi Amacgh deger Tablosu;

MUSTERI .
TOPLAM MUSTERI  HiSSE . BIRIM R .
ADA PARSEL ALANI oY NITELIGI BEDEL YUVARLANMIS DEGER (TL)
(m?) HISSESi  ALANI (1) (TL)
(m?)
133 112 18.377,67 5/32 2871,51 CAYIR 500 1.435.755 1.435.000
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Degerlemeye konu tasinmazlarin hisseli olmasi nedeniyle, m2 birim degerlerine ulasilarak m2
birim degeri lzerinden hissesinin deger tespitini isteyen KONTROLMATIK ENERJi VE
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN hissesine isabet eden deger tahmin ve takdiri yapiimistir.
Parselin tamami igin deger tahmin ve takdiri yapiimamistir.

e Tasinmazi Uzerinde; Rehinler bélumunde yer alan ipoteklerin degeri, tasinmazin degerlerinin
Uzerinde oldugundan fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacadi, hususu dikkate
alindiginda, tasinmazin alicisinin kisith olabileceg@i gérigtindeyiz. Taginmaz hakkinda tasarrufta
bulunulurken is bu ipoteklerin dikkate alinmasi énerilmektedir.

e Diger yandan, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy mahallesi, 133 ada, 112 parsel Cayir
nitelikli tasinmazin masteri Kontrolmatik Enerji ve Muhendislik A.$.’ne ait 5/32 oranindaki
hissesi; taginmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, fiziki ézellikleri, alani, ginimuiz ekonomik
kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6nlinde bulundurularak; tapu kayitlari
izerinde mevcut ve hukuki belirsizlik olusturan “Tapu iptali ve Tescil Davas’” nedeniyle
“SATILAMAZ” satis kabiliyetine sahip oldugu dasltnilen tasinmazin igin yasal deder takdir
edilmemis bilgi amagch mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir. Uzerindeki takyidatlarin
kaldirimasindan sonra gecgerli olacak bilgi amacgli takdir edilen degerden Sirketimizin bir
sorumlulugu bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Tarla vasfinda olmasi ve de alanlarin: ‘TOPRAK KORUMA
VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN’
cercevesinde (1) SAYILI LISTE TURKIYE IL/ILCE BAZINDA YETER GELIRLI TARIMSAL
ARAZi BUYUKLUKLERI listesinde KIRKLARELI ili KOFCAZ ilge icin belirlenen Kuru araziler
icin, yeter gelirli kuru tarim alaninin olan 125 dekarin altinda olmasi da dikkate alinarak tarla
vasfindaki tagsinmazlarin el degistirme konusunda kisitlliklar ortaya ¢ikabilecedi ve bu durumun
tarla satislarini etkileyebilecegi disiiniildiginden icin SATISI GUC olarak nitelendirilmistir.

¢ Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gére;

- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde
448,02’ye  yukselmis (artis %1,71)

- UFE  (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde
464,64’e yukselmigtir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02
olup; emsal incelemesinde ulasilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak
ortalama emsal birim degerlere ulasiimigtir.

¢ Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hidkimleri dikkate alinmamuistir.

e Bu rapor. KONTROLMATIK ENERJi VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’'NIN istegi tizerine
diizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin
herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer
alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tizel sahis ya da kurumlar tarafindan
kullanilamaz,

e s bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz Uzerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket
edilmistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan 6nce takyidatlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacagi gorigundeyiz.

o Takdir edilen Deger, sadece dederlemeye konu gayrimenkulin mevcut durum degeri ile Uzerine
yapilmasi planlanan projeye gore varsayilan kabullere gore yaklasik Kurum pay degerlerini
kapsamaktadir.
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e inceleme tarihindeki (27.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Déviz Satis Kuru : 6,1797 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Ddviz Satis Kuru: 6,7566 TL alinmistir.

o 31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmistir.

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400364) (Lisans No0:401222)
EKLER
Fotograflar

Tasinmazlarin Tapu Kayit Ornegi

Belediye ve Tapu Evrak Resimleri (Mimari Proje, imar Durumu, Ruhsatlar)
Degerleme Uzmanlarinin Ozgecmisi ve SPK Lisanslari

Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi
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FOTOGRAFLAR
92 PARSEL GORUNUMU

93 PARSEL

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

28.02.2020 / 2020 - 008

112 PARSEL

133 Ada 92 ve 93 Parseller
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133 Ada 112 Parsel,

TAPULAR 92 PARSEL
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93 PARSEL
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112 PARSEL
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TAKBISLER
92 NO.LU BB
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/16200
11514

240499074

(SN:A3RI7754) MITKFRRFM Al KAN :
CEMAL Kizi

17170

12695

1823370

4027 X
22;jAWd.
Geredince
¥enilemenin
Tescili
07-06-2013
11514

240495075

240199085

{SN:77712970) MLHTAP ALKAN
ANLAR : HILMI Kizaa

(SN:11742580) HALIM EKSIOGLU :
MAHMUT Odlu

1/40

126724201
600

300.04

957.59

15233.70

15233.70

2402 3Y.mn
2278 Md.
Gereliince
Yenilemenin
1eacili
07-06-2013
11514

3402 5.Y.nin
22/A Md.
leredince

Yenilemenin

Tesuili

0/-06-2013

11514

240499096

(SN:41742478) YALGIN SENTURK :
SELAHATTIN Oiilu

4810/28300

15233.70

2402 3.Y.nin
2278 Wi,
Geredlince
Yenilemenin
Tescili
07-06-2013
11514

24049908E

(8N:41742509) EKREM PEKER : ILYAS
gl

900/28800

507.7

15233.70

3402 5Y.nin
PPIA ML
Gorediinee
Yenilemenin

324

Teuuili
U/-062019
11514

240149910

(5N 14’,‘51!.!) S:'&HII] CAKIBAL
HUSNU Ogiu

S0/
oo

Fal v il

Th?34. 40

S LY in
22/8 Md.
Gesejinee
Yenilernenin
Teseili
07062013
11514

240455001

{SN:41742506) RAMAZAN
THGMURCUKGD - MEHME L Ogln

60428800

457.01

15233.70

3402 S¥.nin
PRA Nl
Geredines

Yenilemenin

lescili

I 0R720M3

11514

240455093

(SM:41742504) MEHMET TURKUSEY :
SABAN Ofjlu

720728800

360.84

156233.70

3402 8.Y.nin
22/A Wd.
Geredinee
Yenilemenin
Tesuili
07062013
1na14

240439014

(GN:41742503) SARRI BAI GiIN -
SERAFETTINM Ofla

SA0/2R800)

19047

1523370

34027 5Y.mn
22/8 Md.
Geredinue
Yenilemenin
Teacili
07062013
11514

240435090

{SN:A1742501) ZEKI TURKUSEV
SAAN Ogin

B804/28800

457.1

15233.70

3402 5.¥.nin
PAIA WML
Georedines
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Yenilemenin
Toseili
7062013
11514

240495097

{SN:41742500) ZEKI KAZAR :
RAMALAN (3l

A95/28800

261.83

15233.70

2402 3.¥.nin
PN
Gerejinec

Yenilemeni

Tescili

117 6 23

11514

240495098

(SN:44361511) ADNAN KARA :
MEHMET Oijlu

24028880

126.60

15233.70

3402 5.Y.N
22/A M.
Gerefince
yenilemenin
Teseili
7062013
11514

291306639

(SM:165608655) KADER CAGLAR :
SAIISMAIL Kiz

FUAZ0

211.25

15233.70

Salig
2120 5
1751

797371653

302068012

{SN16460R724) AYSFL AITUNTAS
HAZIM Kizn

{SN:166551911) DOGAN CIFCIRASI :
CUMA Ofjlu

BR1/7304(0

17129

a35.40

126.95

16233.70

15233.70

Sang
1002-2015
2867

Satg
20052015
11444

03 LA14S

314587717

(501 BABYSE0S) LI LNDE GZER @ NASIM
aglu

{SM:110486766) MUSTAFA
HABANCIK : YAKUP Dglu

2//640

19/640

64267

152.25

1528%./0

15233.70

Satig
28052015
12134
Satig
15082015
20911

5724

324318700

3241631586

(SN:168180210) NAZMIVC KOG
NAZIM Kizi

{SN:145342145) BULENT ERDOGAN :
MUSTAIA Odlu

1911200

1941230

22613

226.13

15233.70

15233.70

Satig
16122013
28997
Saluy
27122015
29301

229957193

{SN:1320445) 1SIL KARA 1 HAYRI Kizt

ATA15200

6.22

15233.70

Elbidi
Miilkiyetin
Sona
Erdiritmesi
11022016
3722

229957196

{SM:468321 36) NURAN KIRANGAL :
HUSEYIN Kizi

/480

31.74

15233.70

Elbirigi
Milkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11022016
3722

299519/

[HN:&IHIQIH 9.4) 51 MHA
TAVUKCGUOGLU : NECDET Kiz)

e Yal:l]

nis

1520301

I Ibirligi
Milkiyetin
Sona
Frdirimesi
11-02-2014
3722

329957198

329957190
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{8N:90843193) MEHMET ALl
gD U HALD IBRAHIM 05l

{SN:102078408) YALGIN TANIR ;
DSMAN YASAR 05l

1411520

NS00

-47 -

1.32

24.60

15283.70

15233.70

Elbiriji
Mislkiyetin
Sona
Erdiritmesi
11 02 2016
3722
Elbsiili
Miklkiyedin
Sona
Erdirilmesi
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11-02-2014
ey

329057202

(3N:137075800) HALDUN BLEN :
HIKMET Oglu

1469120

022

15233170

Elbidigi
rdllkiyetin
Scna
Erdirilmesi
11 07 216
3722

329957203

{SN:1370T8732) FURUZAN OLEN:
HIKMET K1z

1469120

022

15233.70

Elbiddigi
Miilkiyetin
Hona
Erdirilmasi
11-02-2016
IV

3290572304

{SN:137080471) FUSUN BLEN -
HiKME 1 a7

1469120

0.2

1523370

Elbirdigi
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
17-(0%-2010
372

329957212

(SN:160332070) SADIK 0260Z :
IBRAHIM Dijlu

31/307200

15233.70

Elbidigi
Miilkiyelin
Hona
Erdirilmesi
11-02-2D016
3722

320957214

[SN:161476329) ZERIN HORMARNN :
| IAY R K171

A7/110200

6.22

1523370

Elbidigi
Miilkiyetin
Scna
Ecdirilinesi
17022010
3722

329957217

{5N:161545227) ALl TANIR : OSMAN

NG00

Z4.60

15233.70

Elbirligi

7724

VALAH Dgin

Midkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11022016
3722

329957210

{3M:161890288) iNCI KERAY : EYUP
Kiz

317192000

240

15233.70

Elbidigi
Midkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722

329957331

{SN:161983682) ERDOBAN CHNCEL :
IBHIE Ol

123040

.60

15233.70

Elbirigs
Milkiyatin
Sona
Erdiriimesi
11022016
3722

329957222

[SN:161983703) GULTEN OLEN : DRIS
Kiz

1422040

15233.70

Elbiiligi
Midkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722

329957223

329957224
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[SN:161983710) ENGIN OLEN : iDRIS
s [IT]

[SN:161983820) ENDER OLEN .
NECDET Gdlu

14223040

1492160

-48 -

0.06

017

1523370

15233.70

Elbidigi
Midkiyetin
Hona
Erdiriimesi
11-02-2016
3732

Elbiiligh
Midkiy=tin
Hona
Erdirilmesi
11-02-2016

8724
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320957223

{SN:161083543) CENK OREN : BILBEN
Oijlu

1761440

.25

15233.70

Y
Miikivetin
Hona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722

329857220

{SN:162551419) YUSLIF AKTALAY :
MLE | ARA SHVEE T Odlu

1/360

4332

15233.70

Elbirdigi
Miikiyetin
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1022016
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H7ELRTV s
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1,921 6i)

01s
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t Iharliga
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Sona
Cedirilmesi
1E 02 2016
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325057228

(SN:163715083) SAHURE SUHEYLA
GOKDEPE : ISMAIL Kiz:

31115200

15233.70
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Erdirilmesi
11-02-2016
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328957220

[SM:16467 5926) SACIDE BOZKURT :
BADRI Kiz:

31738400

1230

15233.70

ElLarbiga
Miikivetin
Sona
Erdirilmesi
11-02-2016
arny

uGh AN

(GN:1b4h F905) [).IAViI}I [AKANIH:
SABRI Kiz1
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172410

1H2LA A

t Ibwrlidji
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9724

3299597232

(SN:164675950) NEFISE SEMRA
SIRIM : ISMAIL Kz
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4.10

123233.70
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Erdirilmesi
11-02-2016

3732
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Erdirilmesi
1$1-02-2016

3732
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(SMN:164675950) SEDAT SIRIM : ISMAIL
Oglu

$1,/115200

4.10

16233.70

Elbirdigi
Milkiyzlin
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Erdirilmesi
110220186
3732
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{3M:164675970) NURDAN BOZKURT :
CAvil Kan

31723400

12.30

152233.70

Elbirligi
Milkiyelin
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Ecdii ilinesi
11022016
357

RrEL ST

{501 hAG SBIDE) ML EIMLE | ALA
KERAY : ABBURRAHMAN Ofjlu

BRI

15781 A1

I Ibirigi
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11022016
3727

4954788
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Erdiriimesi
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ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr

=49 -

/24

Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA

www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

A

28.02.2020 / 2020 - 008

329957739

(SN:164676020) KILHAN AYHAN :
MEHMET ALl Kizn

477718400

1.38

15233.70

Elbsirligi
Miilkiyetin
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Erdirilmesi
11-02-2016
3732

329957240
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Sona
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M-0F-2016
3722
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Sona
Erdirilmiesi
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NECDET Kizi Miikiyelin
Sona
Erdiriimeai
11022016
3722
I29557256 [SN:1646762710) MERYE GELIK : - 1/61440 0.25 15233.70 Ellmbici
BILGEN Kizi Miikiyetin
Fona
Eediriimesi
11-02-2016
37l
W2UG5 F25E (BN:1B511/314) HAMAZAN - 214153600 aus THLE 0 LI birdigi
GUMLISTERIN : YUSUF Ogu MiKiyetin
Sona
Erdiriimesi
11-02-2016
372
30203847 (GM:166693460) GE_IROL DEMIRKOL : 27764000 643 15233.70 caus
FAHRETTIN O8lu 15-02-2016
4115
331419148 [SN:165463093) BASKAN ONGEL - - 31/9600 43,19 1523370 Sahig
RI 381 Oglu 24-07016
8023
FI6172452 (BN:11259 803?{) CAHIT ERGIL : - 100 457.01 15233.70 Satis
TEVFIK O8lu 30-03-2016
aros
3550559926 {SM:164001701) EMINE ORMAN : - Q120 26.78 15233.70 Binden Fasla
RITAT Kize Oli.'lrp [Halinde
Irmikal
01-09-2016
22037
358097638 (BN:112546452) DERYA KARACA - 1430 507.79 1523370 Sahig
KAL = 3701 YMAN Kizi 10-104016
13/ 24
241653
366186897 {SN:76170418) ERTUG DZDEMIR : - 31728800 1610 15233.74 satg
ALAADDIN Ofjlu 19-12-2016
M7erF
360496974 {SH:164711021) COLAL TOKTAS - 10777600 21224 1523370 Satig
CEMAL Cglu 0407 2017
282
369532489 {SN:161476329) ZERIM HORMANN : 55139759 14320 AT.61 15233.70 Birden Fazla
HAYR| Kxzi Oliim Halinde
irmtikal
19-01-2017
1376
369532490 {5M:1330445) ISIL KARA : HAYRI in | 55439759 /320 AT.61 15233.74 Birden Fazla
Oliim Halinde
intikal
19012017
1376
369533104 [SH:53064193) SEMRA 55439759 178640 1.76 15233.70 Birden Fasla
| AVLIKEUOSLL : NLCDL | Faz Giiim tlalinde
Irmikal
19012017
1376
360583104 (SN:137075860) HALDUN OLEN 55439759 178640 1.76 15233.70 Birden Fasla
1HHMLI Oglu Giiim L lalinde
Intikal
19-01-20M7
1376
360033107 (SM:137075732) FORDZAN OLEN - 55439759 1/8640 1.76 165233 70 Birden Fazla
HiKMFT Kiz1 {iliim Halinde
intikal
19-01-2017
1426
364083109 (SM137080471) FOSON OLEN - 55439759 /80640 1.70 15233 70 Birden Fazla
14,74
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HIKMET K1zl Bliim Halinde
Inttikal
19-111-701 4
1376
HECLIHARNI] (SNG19IEI6HY) ERDOGAN DNGIL © 4ha9/59 | 172000 5.9 1578140 | tirden [ azla
iDRIS Oglu diiim Halinde
Intikal
19-01-2017
1428
369905112 | (SNA16T9ES AR GOLILN OLLN - iDRiS  s»anassy | 172080 W] 1523040 | Uirden [azla
Kiz! Blim Halinde
Irmikal
19012017
1476
369982114 | [SN:161983710) ENGIN OLEN | iDRiS 55439753 |  1,/288D 5.29 15233.70 | Birden Fazla
Uglu fjmr:n 1lalinde
Irmtikal
19012017
1376
369983115 {SN:161963820) ENDER OLEN : 55439753 | 1/864D 1.76 15233.70 | Birden Fazla
NCCDLT Dglu Blim 1 lalinde
intikal
19012017
1376
369983116 | {SM:1619B63843) CENK OREN : BILGEN 55439753 | 1/5760 2.64 15233.70 | Birden Fazla
Ofjlu Bitim Halinde
Inttikal
1901 2007
1376
369083117 {SM:164676184) GULGIN GENLIK : 55439753 | 1/8640 1.76 15233.70 | Birden Fazla
HECDET Kia Oliim Halinde
Intikal
19101 7014
15724
1306
969059110 (SN:164676210) MCRVT CCLIK - 55429759 | 1/576D 2.64 1523370 | Dirden Fazla
LiLGEN Kazi BHem flalinde
Irmtikal
19-01-2017
1376
376076792 {SN:166408757) ISMET KARAKLILA : - 49/48D 155511 15233.70 Salig
MUSTATA Oglu 20032017
676
HET (14590 (SMN:BUTEERA) ALL AL ANKLIS | MWAERD | 21924 14893320 Hatig
CAFER Cfjlu 09-05-2017
11556
388543100 (SN:173703205) OMER CERRAH : - 175 261.15 15233.70 Saug
HASAN Qijlu 04072017
16475
388738827 (SN:178196521) FIKRI ERDDGAN : - $103359/6 | 242.51 15233.70 Satig
1URGU | Dglu 4312000 06-07-201 7
16370
290335950 (N1 TRAGDRDS) ISKAIL SEVIL 27198800 | 143.34 168733.70 Sahg
MEHMET Oflu 21072017
T VI DIM © ARIURSZAHMAN Oglu Y N P,
26172
403708652 | {SN:164697283) ARIF GAKIR : OBMAM - 3/100 457.01 16233.70 Saug
Oiilu 20-11-2017
27687
1084106524 {SM:17505437%) FAZLI KARASLAN : - 1430 507.79 15233.70 Saliy
YASAR Dglu 22122017
16724
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Teseili
0706-2013
11h14

240498395

{SN:41742398) SEDAT SIRIM : ISMAIL
Giln

ALS23880

162917.80

3402 3¥nin
2218 M.
Geredince

Yenileinenin

Tescili

07 06 2013

11514

240498996

(SH:44361511) ADHAN KARA
MEHMET Oijlu

240/28880

135.32

16291.90

3402 8¥Ynin
22/AMd,
Geredince

Yenilemenin

Toecili

470562013

11514

240498298

(SM:1679754G9) BOLENT BAYAR ©
MITEME T O3l

BGA/2E800

A85.76

16291.90

3402 S ¥oun
Para M.
Geregince

Yenilemenin

Tescili

0706 YN

11514

240495000

(SM:41742374) AHMET KESKIN :
MEHMET Gijlu

BEAS28800

485.76

16291.30

3402 8.¥nin
2274 Md.
Gerajinue

Yenilemenin

Teaeil

07-06-2013

11514

240495001

{SN:41742375) ABDULLAH CELIK ;
ANMLCT Gdlu

BEA/28800

488.76

162917.80

3402 8.¥.nin
227A Md.
Cereginne

3420

‘Yenilemenin
Tescili
1/-[16-2011
115914

FAUIA9GNIY

SN:A1 7473 /6) NFBAHAL At ACA :
EKREM Kiz1

HA A4

ditha/

1R797.90

B S ¥nin
220 A Md.
Geraijince
Yenilemnenin
Tescili
a7-06-2013
11414

240435003

{SN:41742377) BAHATTIN CELIK :
1AM Ogl

430/28800

271.53

16291.90

3402 3.¥.nin
FiIA ML
Gerefince

Yenilemenin

Tesuili
g7-06-2013
115914

240499005

240435004

(GM:A1742368) FKRER AKGI @ SFMFT
Ofilu

{5N:41742580) HALIM EKSIDGLU :
MAIMUT O4lu

T080/28R0
0

161287201
600

&101.95

1303.35

1R2971.90

16291.90

3402 S¥.nin
22/ M.
Gereflince

Yenilemenin

Teseili
a7-06-2013
11514

3402 3.¢.mn
22/a Md.
Cerefince

Yenilemenin

Tescili
as-06-2ma
11814

240459018

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

(SMN:53892754) MUKERREM ALKAN :
CEMAL Kia

1/120

-59 -

13877

16291.90

2402 EX.nn
22/A M.

4725
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Gerefince
Yenilemenin
Tescili
17 6 2N 3
11514

271175224

[SN:TE3734571) SINAN GINGIK :
MUSTAFA Offlu

117320

560.03

T6291.30

Satg
10-06-2014
12341

292371504

{51 646667 248) AYIEL MTUNTAS :
1 EAS M K171

961723040

679.04

16291.90

Satig
10H17-207
2867

302068034

203153148

{SN:166551911) DOGAN GIFCIBAS! :
CUMA Qijlu

{SN:158285395) HASAN DERIN :
HAITRIMAN Oglu

1120

271640

135.77

687.31

T6291.90

16291.90

sotig
20052015
11735
Salig
28052015
2434

373840R64

(SN:1 4534771 45) Rill FNT FRNOGAN -
MUSTAFA Gijlu

19640

AR3 67

167971910

5ANg
15122015
28007

324318705

{SN:168188218) NAZMIYE KOG ;
HASIM Kimt

1971280

241.83

16291.90

Satig
1B-17-70N 5
aunar

374654084

329957127

SN 1R 26VBIE) AUIM (3 TFMEL
SAMI Cflu

{SM:1330415) ISIL KARA - HAYRI Kia

1941750

4715200

747 43

b.65

16797 .41

16291.20

Sahig
22-12-2015
26301
Elbsis liigi
Miilkiyetin
S5ona
Erdirilmesi
11022016
H Y

5725

329957128

(SN:42593028) HUSEYIN ZERE : EYUP
Odla

31192000

2.63

16291.90

Elbiriigi
Milkiyalin
Sona
Frdiritmesi
1T 07 707h
3722

329957129

(SM:46593280) HATIGE OZYER : EYOP
Kizi

31192000

16291.90

Elbirlig
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11022016
3722

329957130

{SM:46832136) NURAN KIRANSAL :
1151 ¥YiN Kz

1/480

33.94

16291.90

Elbidligi
Miilkiy=lin
Sona
Erdiritmesi
11022016
HE s

329957137

{SN:6D06419) SLMHA
TAVUKGUQGLU : NECDET Kzt

1rYEL160

0143

16297 .81

Libirligi
Milkiy=tin
Sona
Erdirilmesi
1206
3722

329957132

329957133

(SN:9D848193) MEHMET ALI
IPGIRDGLU | HALIL IBRAHIM Cglu

{SN:10207B408) YALGIN TANIR :
OSMAN YASAR Oglu

1111520

3119200

.41

26.30

16291.90

16291.90

Elbirligi
Mlkiyctin
Sona
Lrdirilmesi
1102 2016
37322
Elbiriigi
Malkiyetin
Hona
Erdiritmeszi

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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11-02-2016
372

329957136

(SN:137075860) HALDUN OLEN :
HIKMET Oiu

1/69120

0.21

16291.90

Elbiriigi
Midlkiyetin
Sona
Exdirilmesi
11-02-2016
az22

HEE E L YA E

(SN 3/02E2a7) TURTZAN QLN
HIKMET Kizi

- 1/6971°A1

LUV |

16741 9N

1 Ihirliga -
Millkiyctin
Sona
tadiriimesi
11-02-2016
3722

9290957138

329957145

(SN:137080471) FUSUN OLEN:
HiKME1 K7

{SN:16005041 5) ZEHRA DAGDELEN
1 YUF K71

- 1/69120

- 314192000

0.24

2.63

16291.90

16291.90

Elbidigi -
Millkiyetin
Sona
Erdirimesi
11022016
3722

Elbirliga -
Millkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11 0¥ 2Mb
F7i2

329957146

(EN:160392070) SADIK 07607 :
IBRAHIM Oglu

- 31/307200

1.64

1629190

Elbirigi -
MidlkiysLin
=E0nAa
Erdirilmesi
11022016
arv?

[ sz9957148

(SN:161476329) ZERIN HORMANN :

47/115200

b.65

16291.90 Elbirligi

329957151

HAYRI K121

(SN:161515227) ALI TANIR : OSMAN
YASAR Qghu

- 31719200

26.30

16291.90

Fizh

mlilkiyetin

Sona
Fromilmesi
11022016

3722

Elbiditi -

Miilkiyetin

S0nAa
Erdirilmesi
11-02-2016

129957152

{SN-161 790268) INCIKCRAY : oviip
Kizi

- a1,/152000

263

16291.90

mllkiyetin
Suna

Erdirilrmest

114022016
4722

329957154

(SN 61890257) SECATI ZERE : EYUP
Qilu

$1£152000

2.63

16291.90 Elbirligi

mtilkiyetin
Sona

Frdinlmesi

11-02-2016
722

329957155

(SP:161983682) ERDOGAN ONGEL
ILHI= UGl

- 1722040

DA

16291.90

Bt -
rdilkiyetin
Hona
Erdirilmesi
11-022016
722

129957156

{SN-1 61903703) GULTEN OLCN - IDRIS
Kzl

- 1/22040

o

16291.90

Obirigi -
Miikiyetin
Somd
Erdirilmest

11 (12?016

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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329957147

[SM:161983710) ENGIN GLEN : IDRIS
Ofjlu

1/23G40

0.71

16291.20

3732
Elbirigi
Milkiy=tin
Hona
Erdirilmesi
11022016
3722

329957158

{8N:161983820) ENDER OLEN
NLCDLI Oglu

1/92160

0.13

16291.90

Elbirigi
Milkiyz=lin
Sona
Erdirilmesi
11022016
3422

329957159

{5N:161983843) CENK OREN : BILGEN
Oglu

1/61440

0.27

16291.90]

Elbirligi
Midkiy=lin
Sona
Erdirilmesi
11022016
4722

329957160

{SH:162551419) YUSLE AKTALAY -
RS TARA SEVIET gl

1,260

4520

16291.90

Elbinigi
Milkiy=lin
Sona
Erdirilinesi
11022016
357

329957101

{SN:1631650436) MURTEN HREN :
KADII K

1/92160

0.13

16291.90

Elbinigi
Milkiyalin
Sona
Ecdirilinesi
11022016
357

H2499h /162

[SN:! h:lf_1hl]ﬂ:l) H_Al Illm i v a
GOKDEPE : ISMAIL Kizi

L TRAN

4.0

1BYYT 4]

1 Ibidigi
Milkiyztin

9/ 25

Sona
Erditibmesi
11-02-2016

372

F95h /163

(SN:1626 75976) HATIDE BOSKLIZ)
SABRI Kzt

31/08400

13 1h

TRIATT_HI

Flbarligi
Miilkiyctin
Sona
Frdinilmesi
18-02-2016
37232

320057164

[SN:164675520) CAVIDE CAKANER :
SABIH Kim

51/38400

13.15

16201.90

Elbardigi
Mitlkiyetin
Sona
Erdirilmesi
1102 7116
3722

329957166

(SN:164676950) NEFISE SEMRA
SIRIM: ISMAIL Kui

21115200

4.38

16291.90

Elbidigi
Miiliciye: Lin
Sona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722

J299b 16/

(SN-1646/ 59563 SLOAT SIRIM : ISMAIL
glu

31115200

4.8

16241.90

L|barligi
Miilkiyctin
Song
Erdirimesi
1102 7116
3722

329957168

(SN:161675979) NURDAN BOZKURT :
CAVIT K

31738400

13.15

16201.90

Elbirlisi
Miilkiyetin
sona
Erdirimeei
11-02-2016
arw

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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4249954140

{5N-1B4a /BUDE) MLEIME] ATA
KERAY : ABDUNMAHMAN Ofilu

3166400

LbL

Th297.90

LIkarliga
Milkiyetin
Sona
Erdinlmesi
11-02-2016
H FV

4249954142

{5N-1 646 /6U14) Ni! IAN KIRIK :
MEHMET ALI Kzt

4/ 2184060

.40

Th297.90

LIkarliga
Milkiyetin
Sona
Erdinlmesi
11-02-2U016
3re2

379957173

(GN-16467R020) Nil HAN AYHAN :
MEHMET ALl Kzi

47 /5134400

1.48

TH7Q71.90

Flhiriigi
Milkiyctin
Song
Erdinlmesi
11-02-2U016
3710

374995%/144

{EN'1645/607h) NESHIHAN
LEHIMLER : MEHMET ALi K121

44 fh1844I

71.48

THAYT ]

Iharliggi
Milkiyctin
Song
Erdinlmesi
1 a2 2ia
3722

329957178

(EM:164676056) HAFIZE TURE :
ADHAN Kiz)

471230400

3.32

16201.20

Elbirligi
MlkiyoTin
Song
Erdinlmesi
1 a2 2ia
3722

329957179

{SN:164676058) ASKIN KAMAG
ADNAM Oiilu

471230400

3.32

16201.20

Elbirligi
Midkiyelin
Sona
I rfinilmesi

1725

11 02 2016
3722

329957181

329057183

(SN:164676067) _Cif:‘DEM KAMAL .
CEMIL Kia1

(SN:164676089) NECIP KIRANSAL :
IZZET Olu

471921600

14240

67.88

16291.90

16291.90

Elbirigi
Miilkiyelin
Sona
I relisilmesi
11-02-2016
3722
Elbirliiji
Miilkiye=tin
Hona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722

320057184

(Sh:164676098) MERIH KENET - HALIT
Kizi

1320

50.91

16291.90

Elbirliéii
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11-02-2016
522

J2995/185

(SN-164676104) BBANL S3ALIN @ 1LALTTE
Kzl

1,920

2097

16297.490

Libirigi
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
17-11%-201 6
i

2995186

{SN:]h4h!h1‘l‘I) MAKIILILT 1 Y1 IAN
GULER : MUSTAFA SEVKET Kizt

1400

4076

1R?97.401

I Ihirdigi
Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
17 1% 2016
3722

329957187

{SN:164676117) KORHAN AKTALAY :

14360

45.26

1629190

Elbirligi

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr

-63-

12725

Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA

www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

L

28.02.2020 / 2020 - 008

MUSTAFA 3EVKET Qijlu Milkiyetin
Hona
Erdirilmoesi
11-02-2016
3722
329957188 (SM:161G676'179) ADVIYE OLEN - 1792160 0.18 16291.90 Elbisliii
SOLEYMAN iz Miilkiyedin
fona
Erdirilmesi
11-02-2016
3722
1299571089 {SN:164675184) GOLCIN GENLIK - - 1492160 .18 16291.90 Elbidigi
MNFCIDFT K17 Miilkiyetin
Sona
Erdirilinesi
11-02-2016
PP
2995 140 (SN:‘[ 64-(316_21 U) MLHVL l,lLLiK: - 1767440 027 16297490 Elbirdagi
EILGEM Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
11-119-2016
3722
329057192 (SN‘lb 511731 4) RAMAZ AN - 21/153600 3.29 16291.90 Elbirigi
GUMUSTEKIM : YUSUF Oglu Miilkiyeating
Sona
Erdirilmesi
11 07 20 &
3722
330303856 (BM: 166653460) GQROL DEMIRKCOL : - 27764000 6.87 16291.90 Soug
FAHRETTIN Qijlu 1502-2016
4115
342411995 | {SN:126048146) SERKAN ALTUNALEY : - 1103399/5 | 20934 16291.90 Satig
137¢5
SULII 1IN Oghu 9372000 12052016
13262
33644 7250 (SN:'I !0438122} LMRULLAI T YILDIE - - 124/ /200 Gab il 1B297.90 Satig
MEHMET HAKKI OFlu 1006 2018
16011
362872270  (SM:170803640) HIKMET UGLR : HACI - 10747680 22698 16291.90 Sang
Gijlu 0%-08-2016
20083
3550595323 {2N:164001701) EMIME CRMAN : - 9/5120 28.04 106261.90  Birden Fazla
Ril Al Ki7i #31iim ! lalinde
Imikal
01-09-2016
22037
366671962 (SM:171213177) HASIM DALDABAN : - 10777680 226.98 16261.90 Satig
NECATI Ggiu 27-09-2016
it BT
3o8U9 B30 (SN:‘I 1 2::464.‘_3_2] DERYA KAHADA - 1730 06 1B297.90 Sahig
KADI| - SULEYMAN Kizi 1010 2016
21953
363500334 (SM:169570203) SABAM ULUTAS : - 10777680 226.98 16291.90 Saug
MEHMET Oijlu 24-11-2016
29510
365614133 (SM:TGD3HET15) HAVVA BALECT - 1430 543.06 162G1.80 Satig
ML IMLT Kizi 123-12-2016
365
3hOTHBHYA {SN: fh4)‘[1-|‘|[l} | Iv_ll LG 3Dl MIR: - SAnann 1754 1BA97.4%0 Hahyg
ALAALDIM Gik 13-12-2016
31767
369982471 {SM:161476329) ZI_ER]N HORMANMN : | 55139758 17320 50.21 16291.90  Birden Fzzla
HAYRI Kizi £liim Halinde
Ikl
19-M-201 7
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1376

369982472

{SN:1350445) ISiL KARA - HAYRI Kz

25459768

14320

50.11

16251.90

Birden Fazla
Olum Halinde
intikal
169-01-2017
1t76

369983086

369983087

[SN:63064193) SEMRA
IAVLKEERIGL L NEEI | Kz

(EN:137075E60) HALDUN OLEN :
HIKMET Dtjiu

29433798

/8640

148640

1.6%

1.B9

16291.90

16291.90

Birden Fazla
¥iim 1 lalinde
intikal
10-01-2017
1376

Birden Fazla
Oliin Halinde
intikal
19-01-200 7
180

169902089

369983090

[8M:137070732) TORUZAN OLCN -
HIKME I Kzl

(SN:137080471) FUSUN DLEN :
HIKMET Kiz/|

25409700

29439758

1/GE40

1/8640

1.08

1.6

16251.90

16291.90

Cirden [azla
{iliim Halinde
intikal
19-01-2017
1376
Bitden Fasla
Olim Halinde
Intikal
19-01-2017
1446

J6e99NL92

{SN:1619B3682) ERDOGAN DNCLL :
NS Ofin

abdld Aol

/20480

o.b6b

TB291.90

Lirden [ azla
Aliim Halinde
intikal
19-01-2017
1376

369983094

[SN:161983703) GOLTEN OLEN : IDRIS
Kizi

35132758

1/2880

5.66

16291.90

Birden Fasla
Olkim Halinde

15725

intikal
15-01-2017
1374

3609383005

(SN:161983710) ENGIN OLEN : IDRIS
B

1/2880

16291.90

Birden Fazla
Hiim | 1alinde
intikal
15-01-2017
1374

262902006

{SN:161983820) CNDER BLIN :
NEGDET Odlu

55439753

1/8640

1.89

16291.90

Rirden Maza
Gliim Halinde
intikal
18-01-2017
1376

36YSH3D9Y

{5N:1619B38439) CLNK DRLN - BiLBLN
Oglu

BLEH, Pt

145760

1629140

Hirdent azla
Glim Halindc
intikal
19-01-2017
1378

Z695830949

{SN:1 64R7H1A4) GUI GIN GFNI K :
NECDET Kizi

ARAITTER

1/8640

1.8%

1679190

Birden Fazla
(lum Halinde
irmikal
19-01-7111 ¢
1376

365983102

{SN:1645676210) MERVE GELIK :
BILGEN Kizi

55439753

145760

2.83

16251.90

Birden Fazla
(lum Halinde
Irtikal
19 a1 117
1376

370713023

{EN:1693B3121) MUHAMMED
ABDULKERIM CATALKAYA : CEZMI
0glu

3/1024

4773

16291.90

Sang
26-01-2017
2004

SB2346200

(SN:160042154) ILYAS AYULMIR :
BEKIR Odiu

1A

R KAL)

16251 40

Satig
23-05-2017
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4134630 TL bedel ile Alacakh : CREKAN
SAZAK |ehine haciz iglenmistic.

Serh lerai [1aciz :  SARAY ICRA DAIRCS! nin 30309856 Amavutkidy -
DB /20018 tarih P01R58'18 FRAS sayih nr i1 Ane 1500
Haciz Yazisi smali yanlanile 33003294 27094
TL bedel e Alacakh : can pioinoliv peliol
gida ve Injistik sanayi Beared limibed girket
lehine haciz iglenmighir.
4erh  icrai llaniz - istanbul 74. irra Dairesi nin | 3000 amavitky -
12/09/201% tanh 20N E/27317 sayh Hacliz T3-0-2N%09:21 -
Yaas saphyaalanile 5737113 TL 185910
bedel ile Alacakh : Erkan Sazak lehine
haciz isdenmistir.
Serh  lcrai Haciz:  lstanbul 24. Icra Dairesinin | 330303856 Amavutkdy -
1 7AW 2004 tanh AN B2 SN2 saplh LHacks 17-09-ANY 107 -
Yazisi sayihyazilan ile 6615012 TL 192886
bedel ile Alacakh :  Eikan Sacak lehine
haciz islenmigtr
Seh derai Haciz:  Savay(Tekirdad) ivia Dailesi | 330303856 Arnavalkiy -
nim 03/12/2009 tarih 2018/810 sayih llaciz 03-12-2013 12:56 -
Yama raylh yazilan ile 9709841 TI 26911
bedelile Alacakli:  Cem Otometiv Pewol
Gida Ve Lujistik Sanayi Ticaret Limiled
Sirketi kehine haciz iglenmigtir.
Sath forai Hoviz . Istanbul 28, Tora Dairesi nin | 3303038556 Arnavalkiy -
21/12/2019 tanh 201 5/20133 saylh | laciz 23-12-2013 11:24 -
Yamai raylh yazilan ile  PREO3.58 TI 2113
bedel ile Alacakh: Tlirk Ekonomi Bankasi
Anvusn Sirkel kehine hacis isbenmistin,
Serh jorai Havie:  Istanbul 24, fora Dairesi nin | 3303036855 Arnrvulhiy -
05/02/2020 tanh 201 B/27311 sayh Haciz DG-D2-2000 08:55 -
Yans savihyazilan ile 6041044 11 g
bedel fle Alacakh @ Erkan Sazak Ichine
21725
haciz iglenmighr.
Serh | lerai Haciz:  Istanbul 24, Iora Dairesi nin | 330303856 Arnavirthdy -
a7/02/2020 tarh 2018/27312 sayl Haciz 07-02-2020 16:39-
Yazisi sayliyazilanile  /ZXRIT.7H 11 470
bedclilc Alacakli: Erkan Sazak Ichine
hadz iglenrmigta.
Beyan Malik bizzail gelmeden tasarrufi iglem 342411995
yapilamaz. (Elektronik sistem lizeninden
yukanda belrttigim hisselerim lizerine tapn
rmiddéidigone bizzat gitmeden tasarmufu
iglern yapdinamasina yonelik belirlrmenin
tesis edilmesini, bu belitme kaldinlmadan
hissem lizerinde highir sekilde vekalsten
islem yapamayacadimi, bu belinmenin
mahkemeler, ra ndidiilakleri ile dijer
hara kunurnlareidan gelken Llaleplenin
karsilanmasina engel tegkil etmedijini ve
b belirtmenin kaldmilmeasi igin hizzat
talebimin olrmass gercktigini bildigimi,
beldiiunenin Wrn sonuglanm kabul etligimi
kabul ve 1aahhiit ederim.}
Serh Ihtiyati Tedbirr GAZMSMANPASA 2. 363568541 Arnavutksy -
ASLIYF HUKLIK MAHKFMESI nin T2 0228717154
D6/02,2018 tarih 2017574 EBAE sonh 4417
Malikese Mizekkmasi sayil yaalari ile
T
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