E=RLEY _ RASYA

A ERAE AL AT
i TA KL IO AR

NET S
KURUMSAL
DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

p%vliASY&

GAYRIMENKUL YATIRIE
ORTAKLIG A5,

Wet (rel 2020 - 453

Hazirzn, 2020

N._E‘. HUHU P ol R RAERELIL
DEGERLEME W MANLIK A.5.
ik Szt Ersn O ghbign idie & MooL/0 Cankeye
Tel 8512 457 00 Farfil12 467 oA ARGARD,

Fir.Sie Mot THEADE Smrrmarpe ] 200,000 0FIL



A-HRAE?A

oy -
{8 olirinl o LR L REYESALAE UL YATIANE

CETAHLIG 4.5

| Talep Sahibi AVRASYA GYO A5,

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Cegerleme '.:Damﬁr'nanllk &5 |
Rapor Tarihl il 29062020 .
| Rapor Numaras| | Ozal 2020-153
[ Rapn_rm'r Konusu Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti -

Tapuda; [stanbul ili, Amavuthkdy ligesi Deliywunus Koy, Thrkmen Mezarlig
Degerleme Konusu ve | Mevkii, 261 Parsel sayili “Bes Adet Bir Katli Bir Adet [kl Kath Getonarme is

Kapsam Yeri ve Arsasi” vasifli taginmaziann meveut durum pivasa degerinin Tork |

Liras cinsinden tesgpitl,

A I b repar, Yiemi Sk (28) sayladen aluymaktadic ve elderivie b bitdndir |
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Talep Sahihi AVRASYA GYD AS.
Ragor No ve Tarihl | Met Ozel 2020-453/ 29.06.2020

F nu

ve Kiapiami

Bu rapor, migter talebi Gzerine beliilen kaytta bulunan gayrimenkulin
degerlerne tarfhindeki piyasa kosullan ve ekonomik gistargeler dodru ltusunda
glncel piyasa degeri tespiting yonelik olarak, SPX mevzuab kapsaminda
kullanifrmak dzere, ilgili teblifde belirtilen esastar cerpavesinde hazrlanmigti.

Tasinmaznn Acik
Adresi

Defiyunus Kayd, 261 parsel Arnavutkdy / lstanbul

Tapu K HE]

' Istanbul [li, Arnavutkéy ligesi, Deliyunus Koy, Torkmen Mezzrlg Mevkii, 261

Parsel sayih "Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Kath Betonarme l5 Yerl ve Arsas™
vasdl taginmar.

! Eiili 1M
[Meveut Durumul

Teginmaz mevcutta arsa olarak kullanilmakta olep iizerindekl meveut yapiiar
ticarl amagh kullanitmak icin tadilat edilmektedir,

imar Crupummi

Amavutkdy Beledivesi |mer Modidigi'nde yapilen inceleme ve ilgil
memurdan alnan sifahi bilgiye gore, tasinmazin bulunduiu parselin belediye
sinirlar) Igerisinde yer aldigi, 1/1000 dleekll, 25.11.2011 onay tarihli Deliyunus
mewvki uygulama imar plan kapsaminda, bUyak ksmi Ticaret Alamnela, bir kismi
Sper bir kism ise Konut Alaninda kalmakta oldugu, Ticaret alani icin Kaks: 0,12,

| aahiptir. Tagnmazin rezerv yapr alaninda kaimakta oldujy bilgk=i ahnmigtir.

4 Kat, Hmaks:6,50m., Spor alam igin Kaks: 0010, 2 Kat, Hmaks:6,50m., Konut
alam Igin Kaks: 0,12, 2 Kat, Hmeks:6, 50m. olacak sekilde yapilagma kosullanna

Taginmaz 18. Madde DOP uygulamas giirecek olan ham parsel oldugu bilgisi
alinmigtir, Taginmazin Tayakadm-Yassioren caddesi cepheli kismina vol koruma
bandi dahil olmak Gzere yaklasik 3332 m2 terkini oldugu, Durusu Park caddesi
we ara sokak cephesinde vaklagik 2605 m2 terkind oldugu sifahi bitgisi alinmigtr,

Eisithilik Hall (ikim
wh alumsuz karar,

Konu tagmmazlann bagl bulundufu Amavutkoy Belediyesinde vapilan

Hazirlavanlar

zabit, tutanak, incelemelerde  parseller  lle  ilgili  herhangi  bir  kstlapo  durume
dava veya tasarrufa | bulunmamaktadir,
engel durumlar)
. 10.000.000,00 TL
i
R (Gn Milyon Tirk Liras:)
EDV Dahil [ 11, 800.000,00-TL
Piyasa Degeri (On Bir Milven ekiz Yiiz Bin Tirk Liras:
Taminmaziar, yerinde garidimiis we parsel cevrasl, passel oturumu, yapimn dig ve
| ig hacimleri incelenerek  dAlgimbenmistic.  Defierleme  sirecini  clumsuz
Aciki
ACIkiama etkileyecok bir durum sluzmarmistir, Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak
herhangl bir unsor bulunmamaktadr,
Raporu Serhan KOCHAN — SPE Lisans Mo: 408020

Raci Gikcehan SONER —5P¥ Lisans No; 404622 |Denetmen}

aorumlu Degerleme
| Dimam

WLl — SPK Lizans Moz 401418
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1. RAPOR BiLGILER]
g Tarihi f Tarihi ve marasi

S0z konusu islemin deferleme calismalan 18.06.2020 itibaribe baslanmis 27.06.2020 itibasiyle
degerleme caligmalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.06.2020 tarihinde Dzel 2020- 453
rapor numarasnyla nihai rapor olarak tamamlanmistr,

1.2 Deferiemenin Amac
Bu rapor, AVRASYA GYD A5 nin talebi dzerine; Istanbul 1i, Arnavutkay llgesi, Deliyunus Kéyi,

Thrkmen fezarlig Mevkii, 261 Parsel sayil "Bes Adet Bir Kath Bir Adet ki Kath Betonarme I3 Yeri
ve Arsast’ vasdli taginmaziara ait meveut durum pivasa degerinin Tirk Liras) cinsinden tespiting
yonelik haziranan Gayrimankul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigl dzere, bilgileri verilen
taginmazlann mevout durum pivasa deferlerinin tespitine yonelik deferlerme raporunun
hagirdlanmasidir.

I Ka PKE hdevzual nda Clu

Bu Rapor, Sermaye Piyasass Kurulu'nun NI462.3 sapll “Sermaye Fivazasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerfere Kuruluslan Hakkinda Teblig™ hikimier ke by teblig ekinde yer alan
“Degerlems Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 ing maddeasi
Iklmei fikram “Sermaye piycsanndg goprimenkul degerieme foalivets: sermoye plyesas mevruating tobi
artak oregkliclar, iragelar ve sermaye plyasas karumiannm, sermaye siymsos mevivot kapsamindaki
sternierine konw ofan goyrimenkuilerinin, gayrimenkul projeleninin vepa goyrimenkullere el hak ve
foydelann belli bir tarthieki mubtemel deferinin Kurul dizenlemeter) ve Kurulon kobul edifen dederizme
stendartion gercevesindes ba@msiz ve torafs olorok tokdir ediimesind fode eder.” kapsaminida
fazrianmisr.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih we Numaras
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Creaklid A5, lle Met Kurumsal Gayrimenku! Degerlirme ve Danisman ik
Ag. arasinda 18.06.2020 imzalanmastir,

15 oru Hazirlayanlar ve Sorumiu rleme Uzmani
it bu rapor, Geyrimenkuller Deferlerme Uzmami Serhan KOCHAN tarafindan hazifanms,
Gayrimenkul Dederleme Uzmam Rac Gikcehan SONER tarsfindan kontrol edilmis ve Sarumly
Dederlame Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafmdan onaylanemistir,

1.5 Dej g Ko 58

rl iliskin Bilgile,
Degerleme konusu payrimenkul igin tarafimizea 30.03.2020 tarhinde Ozsl 20200337 rapor
rlmarasi ile rapor haodanmstir,

DECER MISMANLIK 8.5
Tolrie: Sahir E o, Coaan Fidja Tk, Ma 758 Cankave
Tel: CRLT AT A4 [abe) Koo (343 487 10 54 ARKARA

Hi: ergi ¥ G531 G55 BTAG wwwenatgs. fom
Thebie i 56406 Tarmreye: 1 200,000 00
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI] TANITICI BILGILER
Z:1 I}E,Eerlemgﬂ Yapan ﬂ[!ﬂ HHHE WE Adresi

06.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve demsmankik hizmeti vermek izere Ankara’da
kurulan ve genel Sehit Ersan Cad. {oban Yiidi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirtketimiz MET Hurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanik A5 Sermaye Pivasas
Rurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009°da "Kurul Listesine” alinrmistir,
Sirketimiz aynica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu taralindan 11.08.2011 tarlh ve 4345
sayill karan fle bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve

faydalann degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Slcil 1 2565095

Telefian £ 0312 467 00 61 Phy

E-Posta ) Web : Info@netgd. com.tr  wwwoneted com.tr
Adres E

2.2 Talep Sahibi [Misteri} Bilgileri ve Adresi

Fehit Ersan Caddesi Coban Yildiz Sokak 1710 Cankaya - ANKARA

Sirket Unvam : Avrasya Gayrimenkul Yabirim Ortakig A5

Sirket Adresi : Biyiikdere Cad. Metro City I Markezi A Blak Mo: 171 Kat: 17 Levend -
Sisl/ ISTANBLUL

Sirket Amag : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan clusan bir portfdy

olusturmak ve séz konusu gayrimenkul portfoyiing gayrimenkul yatinm orakliklanina iliskin

mevzuztls belirlenmis ke ve kurallar percevesinde yonetmaktis,

ﬂmgl miz Sarmayesi : 72,000,000, -TL

Halkg Actklik ;™ 959,99
Telefon ;01212 344 12 BE
E-Paosta i infofayrasyagvo.com.tr

2.3 Milgteri Talaplarinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, AVRASYA GYO AS.'nin tabebi Gzerine: Istanbul 11, Arnavutkoy llcesi, Dellyunus Kayil,
Torkmen Mezarhg Mevkii, 261 Parsal savil “Bes Adet Bir Kath Bir Adet Iki Kath Betonarme Is Yeri
ve Arsast” vasifl tagmmazin meveut durum plyasa degerinin Tlrk Liras cinsinden tespitine iliskin

hazirlanmigtir. Miigteri tarafindan herhangl bir sinirlama getirilmemistir,

d PS5

I5in kapsarmi SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurdar cercevesinde misterinin deferlamesini
talep ettlifl tapu bilgilerine istinaden dederleme raporunun hazirlanarak mdsteriye slak imzal

sekilde teslim edilmesidir.

MET KURUMSAL GAYRIM ERELL

DEGiﬂLEr;ui E DAMISRIANLIK 4.5

Miric Sahit Big cGoben Vildin 5k Noid) 10 Canbisy
Tolid2 12 46720061 Inke) Fae 313 LE7 08 84 ANKARS
it Vel Daghest 31 054 SEBG woww nasgs foma
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3. GAYRIMEMEULOMN YASAL DURUM N BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yerl, Kenumuy, T; we Cevre T uli Hakkmnda Bil

Degerleme konusu taginmaziar, istanbul [, Arnavutkdy ligesi, Dellyunus Kby, Tirkemen Mezarh
Mevkll, 261 Parsel sayih “Bes Adet Bir Kath Bir Adet ki Kath Betonarme 5 Yerl ve Arsase” vasifli
taginmazdir, Taginmain bulundugu b#geye vkasmak igin Istanbul havalimani giineyinde bulunan
DO20 kara yoh lizerinden bat istikametine dogru ilerlerken Durusu Park caddesi ile kesisiminden
safia déniiliic, Durusu Park caddesi Gzerinde yakiagik 185m ierledikten sonra sag tarafta
degerems konusu taginmaza ulagilir. Taginmaza ulasim dzel araglarla mimkindir. Yalin cevresi
a2 miktarda  katl villa yapalar ile bog arsa ve tarla seklinde gelismistir. Bélgede yapilagma seyrektir
we hirgok bog imar parseli bulunmaktadir. |Koordinatlar: E: 41.2797800, ve B: 28.6134918)

3.2 Gayrimenkulln Tapu Kayrtars

- * [ = T

A Sk ;I'H.-;EL' e Wiz Th WA M Canke
L i g e . "
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HILE Vgl Dargy €31 054 5380 wawnelpd roa
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Purasya

EEEI BTG S
iL—ILCE : Istanbul — Arnavutkiy
MAAHALLE = KOY - MEVEI  Deliyunus Koy = Tirkmen Mezarfig Mevkll
CILT - SAYFA NO :3=261
ADA - PARSEL :-f 281
yUzdLcOm +11.534,42 m*
ANA TASINMAZ NITELIE) E;;det Bir Kath Bir Adet lki Kath Betonarmae Is Yari ve
TASINMAZ 1D 18502027
ARSA PAYEAY DA ; Tam
MALIK - HISSE émﬁfﬁzﬁmmm ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANCNIM
'II%EIHTI-F:H'EES"J‘E:'IT:: rArnavutkly TM Satg Yew: 7533 Tarih: 09/04/2014

Devredilmesine il

3.3 Gayrimenkul |le ilgili
2 kkind

THGM TAKBIS Portal Sistemi'nden 18/06/2020 tarih, 13:15'da alinan Tapu Kayrt Belgeler! ne gore,

rapora konu konu taginmaz Gzerinde agagida bulunan kayitlara rastlanmistir. Tapu kayitlan rapor
eklerinde sunufmuztur.

Beyan Bilgileri: ALAN DUFFL TMES] YAPILACAKTIR. (24/03/1999 tarlh 1113 vevmive ila.).

gerh Bilgileri: - 109,30 M7 LIK KISIM DZERINDGE 9 YILLIG! 1 LIRADAN BOGAZICH DAGITIM A5,
LEHIME KiRA# SERHI [26/04/2000 tarih 2107 yevmiye lle.). Mot; Tasinmaz Ozerindeki trafo igin
konulmug olup herhangi bir kistfayvecs durum bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri: Herhangi bir kayda rastlanmarmistir,

iﬁ‘ﬂﬂ!ﬂg _._ﬂihﬂ‘irrmri:ulm hukouki durumum:h rn:vﬂmn ﬂ[:u ﬂgigiﬂuh&em [imar planinda

meydana gelen degisiklikier, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Degerleme konusu tagmmaz; sats islemiyle 09.04.2014 tardh, 7533 vevmiye numaras: (ke
“BVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGI ANONIM SIRKETE adina tescil edilmis olup;
milkiyvet durumunda son 2 vl ginde herhangi bir degisiklik olmamistic, 19062020 tarihinde
Armavutkdy Belediyesi imar islerl MOdiirafi'nden edinilen bilgive gtre: tasimmazm konumiu
oldugu parselin imar durumunda scn 3 il iginde tasmman etkileyen herhangl bir degisikis
almarmegtar,

i L GAYRIMENKLIL
DESERLEME ¥E DAMISMANLIK A5,
Pk St Ermany Ogf, Coba ' vldis) S B 510 Cania,

Telt G3L2aET Pk F3213 a7 I,'.-E.:....'n"lkﬂ..."f
{E3] 054 9385 wewnotod.oren, b
SEZAE Sarmaye: L 200 000/ 00TL
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Armavutkiy Belediyesi imar Midiirigi nde yaplan inceleme ve ilgili memurdan alnan sifahi
bilgive gore, tazinmazin bulundugu parselin belediyve simidan icersinde yer aldif, 1/1000 4lpekl,
25.11.2011 onay tarihli Deliyunus mevki uygulama imar plani kapsaminda, biylk kisr Tlcaret
Alaminda, bir kismi Spor bir knismi ise Konut Alanmda kalmakia oldufu, Ticaret alani igin Kaks: 0,12,
2 Kat, Hmaks:6,50m., Spor alani igin Kaks: 0,10, 2 Kat, Hmaks:6,50m,, Konut alant igin Kaks: 0,12,
2 Kat, Hmaks:g,50m. ofscak sekilde yapdasma kosullznna sahiptin.  Taginmazin rezerv yepi
alarinda kalmakia oldufu bilgisi alinmigtin, Taginmaan Tayakadin-Yasssiren caddesi cepheli
kismina yol koruma bandidahil cimak Gzere yaklagik 2332 m2 terkini oldugu, Durusu Park caddesi
ve are sokak cephesinde yaklagik 2605 m2 terkini oldugu sifahi Bilgisi alimmistir, Tagimmaz 18,
Madde DOP uygulamaszi ya da Imar Eanunun 15 Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi
goerektigi bilgisi alinmigtir,

Mot Resery Yoapn Alam 8308 smel Afer Riskd Altiedak! Alpnlomm DSndsiirdimes Hekkinga Kaaun'de Bu Kaiwn
wyarpee gergekieptintecek wyguomplonda yeni yerlesim alan alarok Bullarulmek Geece, TOK rmin vepn ldarenin
fatefiine Badh alarmk veyn resen, Malie Sokarddnm vpgun pfadsF oimerek Bokoalikgo belrkensn shmion” fods
etrmpkted, Rerery pipy elaniordn, Kenanun ameo perpevesingle fen ve somat Aorm ve stenderfierms Uygin,
skl ve gleventl pasom pevrelerind teshy elrmek e Nonunolr Gapdailen amaplar perievesinde bwlimnnmak drere;
sl elfmalar M2 b alsalar digedakl dsel peaidards Kemet egen'enn poklegileregl rerery bomut ve irperien riskl
aianiooda ve bl alanior dengall SR wopdsrda femes etmeyen Kislene sons papilfabieces ber 2000 yap e gelv
ve fasder getineock fer fnil wyguiama, yapdohitie ve bu alfendar wend verdesion almnr olorek Eulionaartilir,

Plan notlars;

32, SAGLIK TESISI ALAMLARI nda gevre yapilanma kosullar dikkate abinarzk vapiacak alup
Himaks:2 Kat E: 0,21"dir.

33. KAPALlI WE ACIK SPOR ALAMNLARI Spor ve owun ihtlyaglanin karsilavan alanlardir. Bu alanda
yerlagmenin buyd klufine uygun ofarak futbol, Basketbol, Lenis, voleybol, vizme havuzu glbl spor
faabiyetlerini igeren kapah veya agik tesisler yapibabilic, Kapal vesisler igin balgenin tarihi, mimari
kimligine ve dogal vapssing uygun ve gl kurum ve kuruluglann olumiu gérisleri abnmak kosuluyla
onaylanacak avan projeye gore uygulama vapilacaktir. Hazdanacak avan projelerde yapilacak
tesisin ozellikier] ve kapasitesine gore fiziksel mekin BOthnlGEh dikkabe alinarak gerekli otopark
ve acik alan ihtiyac parsel Iginde ¢éz0mlznecektir. Ozel mOlkivette kalan kapall ve ack spor
alanlarinda, ilgili kurumiardan kamu eliyle yapillamayacafma iliskin gariis almmas: kosuluyla Gzel
kapah ve apk spor alam yaplzabilic. Spor alanlznimin yapilanmas Maksimum Emsalo, 10 Hmaks:2
Kat olacak ve avan projeye gore uygulama yapilacaktr.

48. (T1), (T2}, (T3) bicaret alanfarmda ofis-biiro, ¢ary, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatro,
mize, kitGphane, sergi saloau gibi kildrel tesisler ve otelmotel v.b. konaklama tesisler] ver
glabilir. Bu zlanlar tamamen ticarl hizmet veran alan olup, vapilasma sartlan cevre yapilanma
kosullanm gecmemek kaydiyla [T1] Ticaret alaniarinda Ex0.07, Maksimum Eat Adediz 2 [T2] ticaret
alanlannda E:0.10 Maksimum Kzt Adasdi 2, (T3) ticaret alanlarinda E:012 Maksimum Kat Adedi:

£dir,
3.6 Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti Vb Durumiara Dailr
Aoklamalar

Soz konusu gayrimenkuller igin Armavutkdy Belediyes! Imar Arghvinde yapilan evrak incalemaleri
ve gifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinnus clumsuz bir karar vh, bulunmadig
parilrmiigoir.
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50z konusu taginmazlara iligkin yapilag herhangi bir sozlegme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Frﬂleleﬂ |+:in Alnrrus Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Rubsatlarina,

_|:|'I Kullanim lzinterine [ii
Alinmadigina ve Yasal roki
Dll‘nldlil Hakkinda Bilg

Diarak Mewvcut Olu

Rapora konu taginmazlar Amavetkiy Belediyesi sinirlanndadie. Tasmmaz icin herhangi bir resmi
eyrak bulunmamaktader. Parsel dzerinde ver alan vapilar ile itgili olarak;

3194 sayili Imar Kanunu'nun gecici 16.maddesi dogruttusunda parsel Dzerindeki vapitarta ilgili 6

adel vapi kayil belgesi alnmustir,

15.12.2018 tarihli, CSBO10000349304001 barkod nolu, BVSYWIFDF belge nolu, 2493020 bagwru
numaral, 205,19 m* toplam yapi alans, 1647,77 m?® arsa alam, 1 adet ticari bagimsiz bilim Igin
diizenlenmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yag Kaynt Belgesi bulunmalktadir.

10.12.2018 tarihli, C3BO1O0GI349334001 barked nolu, USKKGKDE belge nolu, 3493440 bagyury
numarzh, 45,16 m® toplam yape alani, 1647,77 m® arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bdlim icin
dizenienmiz ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmaktadir

<0, 122018 tarihli, CS3B0L0000345188801 barkad nalu, BPFTI2GC belge nolu, 3431828 basvuru

nurmarah, 107 44 m* toplam vapr alan, 1847,77 m? arsa alan, 1

adet ticari bagimsiz b&lGm igin

diizenlenmiy ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir,

20.12. 2018 tarihll, C3801000034927 7801 barkod nolu, DMTA75IU belge nolu, 3492228 bagvuru
numarah, 107,44 m? toplam yap alany, 1647,77 m® arsa alany, 1 adet ticari bagimsiz bolom i5in
diizenlenmis ve e-deviat sisteminden kontrol edilen Yam Kayit Belgesi bulunmaktadir.

A40.12 2018 tarihli, CSBO10000349130401 barked nolu, PTYEFDKR belge nolu, 3491304 basvuru
nummaral, 107,44 m? toplam yaps alan, 1687,77 m® arsa alani, 1 adet ticari haghims BSkim icin
duzenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrel edilen Yap: Kayit Belgesi bulunmakiadir,

20,12.2018 tarihil, C58010000349267101 barkod nolu, FK1ETE?6 belge nolu, 3452671 basvuru
numaral, 107,44 m* toplam yapr alan, 1647,77 m® arsa alan, 1 adet ticarl bagmmeiz balim icin
duzenlenmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yam Kayrt Belgesi bulunmalktadir,

3.9 Defierlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 sa-.-m ¥api Denetimi
Hakkinda Kanun Uyannca Denetim ¥apan ¥ap Deneti mi, Adresi ub.

ve Degerbemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligii Olarak Gerceklegtirdiji g!gﬂm!n Haklonda Bilgi

02.07.2010 tarih ve 27460 sayili Resmi Gazetede vayimlanan 2000/624 sayil Bakanlar Kursly

Karanmin eki

"14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayih Kararmamesinin ekl karar” ile 19 Pilot [ide

uygulanmeakta olan 4708 savili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 01,01.201 1 tarihi itibari ik bitin
illerde uygulanmasina karar verilmigtir, Konu taginmaz 2011 yili Sncesi insa edilmis olmas: nedeni

ile vapr denetimine tabi olmamistir.

3.10 Efier bedidi bir projeye istinaden degierleme yapliyorsa, profeye iliskin de bilgi ve

landann ve siz komusu rint
durumunda bulunacak d
Stz konusy parseller igin herhangl

MET KUR A
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MWet Kurumes! Gayrimenkul Degerirme vl

iliskin olduguna ve farkl bir projenin

ilecagine iliskin anklama
prode deferlemesi yapilmamistr.
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311 Varsa, Gayrimenkuliin Ener|| Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Arnavutidy Belediyesinde yapilan Incelemede tajinmaza ait eneri verimlilik sertifikas)
bulunmamalkzadir,

N Fizlki i i

istanbul, Thrkive'de ver alan sehir ve
Ulkenin 81  dinden biri.  Olkenin  en
kalabalk, ekonomik, tarihi ve sasye
kiltdre! agidan en dnemii sehridir. Sehir,
Iktigadi biiviklGk agmindan dinyvada 34.,
niifus agsmdan belediye sirlan gz
gnine alinarzk yapilan siwalamaya gore
Avrupa‘da birinci, dinyada ise Lapos'tan
sonrh alting sirada yer almaktadur.

: : Istanbuf Tirknye'nin
kuzeybatisenda, Marmara kryesi ve Bogazici boyunca, Halig'l de cevreleyecek sekilde kurulmugtur.
lstanbul kitalararast  bir  sehir olup, Avrupa'daki  bélimine Avrupa  Yakasiveya  Rumeli
Yakas), Asya'daki biilimiine lse Anadolu Yakasi veya Asya Yakas: denir. Tarihte ik olarak iig tarafi
Marmara Denizl, Bofazici ve Halic'in sardig bir yanmada Gzerinde kurulan istanbul'un batidaki
senernt istanbul Surlar olugturmaktayds, Gelisme ve biyilme sisrecinde surlann her seferinde daha
batrya ilerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ligesi vardir. Samrlan icerisinde
Ise bliylkyehir belediyas] lle birlikte taplam 40 Beledive bulunmaktadir,

Dinyanin en eski sehirdernden biri clan Istanbul, 330-335 yillan arasinda ,1261-1453 yillar
arasinda tekrar Bizans |mparatorlufuve son olarak 1453-1922 willan arasinda Csmanl;
imparatoriugu’'na baskentlik yapty Aynca Istanbul, Hildfetin Osmank Imparatorugu’na gectifi
1517'den kaldinidify 1924'e kadar islam dinyasinin da merkeri oldu. Son yillarda birbiri ardina
artaya  gikartilan  arkeolojik  bulgularda  insanbk  tarihine liskin dnemli  bilgiler  elde
edilmigtir. Yanmburgsz Magarasindan pikanlan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400,000 yil
éncesine dayandidl ortaya gkmistie. Anadolu Yakas:'nda yorOtGien kazi caligmalari ve bunlara bagh
aragtirmalar, yehirde tanm ve hayvancihia dayal ilk yerlegik Insan teplulufunsn MG 5500'ere
tarihlenen Fikirtepe Kiitdrl oldufunu géstermistic, Bu arkealajik bulgular yalmizea [stanbul'un
dedil, thm Marmara Bilgesi'nin en eski insan kzleridir. istanbul sinirlar icinde kent bazinda ilk
yerlesimler lse Anadoly Yzkasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasy'nda Byzantion'dur. Cumburiyet
dinemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devietlere viizlerce wil bagkentlik yapan Istanbul, 13
Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'va tassnmasiyla bu Bzefligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret,
sanayi, ulagim, turizm, egitim, kiltOr ve sanat merkezi olma ozelliging surdlregeimistir. Karadeniz
lle Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya lle Avrupa'y ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yvapmasi
nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Gnemi oldukea yiksektir, Bugiin tamammna yakimi doldurulmus
olan ya da kaybolan dogal limanlan vardir. Bu dzellikleri viizinden bolge toprakian Grerinde uzun

siireli egemenlik anlagmaziiklan i savaglar yASATMTISLE. Bashica
ekarsular Riva, Kigithane ve Alibay deraleridir. || topraklari az engebelidic ve en  yiiksek
noktas: Kartal iipesindeki Aydos Tepesi'dir. lideki basglica dogal
gdller Biyikpekmecs, Kiigikgekmecs ve Durusy gailerdir, i) ve varkin

cevresinde, Karadeniz lle Akdentz makre  iklimleri  arasinda gecis  daellikleri  gorilir. Havs
sicakitklar ve yafi ortalamalan dizensiz; bitkl oriosi dengesizdlr,

ISMANLIK A.5.
« Lgbant Wildn Sk WMo 10 Cankawa
i1 (] FasdT343 457 00 W4 FUNEARA
:Ei] Ofd B3En MlnEE.tWIHILl
T ISS5R6 Bevramye: 1, 200.000.00T1
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Istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan ve Buyikcekmece, Catalea, Bagaksehir, Eyiip ve Esenyurt
ile kamgu clan Arnavutkoy'in Karadeniz'e de kiyis: bulunuyor. Arnavutkoy, 2008 yilinda 5747
sayili kanunla, 45 yd bagh kaldih Gazinsmanpasa'dan aynlarak flge statiistine kavustu. Dogal
glzellikleriyle dikkati ceken ilpede birgok tarihi eser de meveut. lige sinirar igerisinde bir adet
arkeolojik SIT alammin yani sira, Durusy bblgesinde Hun Tirklerinin akinlann durdurmak icin
Roma-Bizans doneminde inga edilmly olan surlar yer aliyor. Aynca Terkos Gobi ve cevresi de
ekolojik turizm acsmdan Gremli bir potansiyele sahip, Kanalistanbul, iicined havaliman ve
glncll képsid cevre yallan gibi projeferin ifgenin ulagm agsindan erigllebilirliging artirmass
umuluyor. Jehir markezinden nispeten uzakta almasi bir handikap olsa da, zaman icerisinde rayh
ulagim prejeleriyle de ulasimin daha rahat ve kenforlu hale gelmesi urnuluyor, lige ayni zamanda
g2hir igin onemli su havzalanna sahip: Terkos Goli Haveas:, Alibey Havzas, Bliyiikeekmecs GEli
Havzasi ve Sazhéere Barg) GBI Havzasi. Bu havzalar istanbulun su ibktivacnin ¢ok énemli bir
kismuni karslayan yerler. lipeyi zivaret edenler icin dogayla igice olabilecekler, piknik yaparak
keyifli vakit gecirebilecekleri birgok alan var: Balaban, Tayakadin, Tasoluk, Durusu, Bolluca Piknik
Alanlan sayabildiklerimiz,

Aﬁr-mwm

HIJ1L|.: 2.5

Ammaulkay nlhegy 3013 pona gd0e 054

Bu niifus, T.EE2 echex o 139807 bacindan clegmakiaci
WimEe olarah wa %51, 0 arbak, S0.01 kndngy,

4.2 Mevcut E llann, Gayrimenkul Pi in_Analizi, Meveut Trendler ve Davanak

Veriler lle Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etklleri
Baz Ekonomik Veriler vie istatist iklgr

& Nifuz
Yillars Géire Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
54000000 83 154.997
B2 000.000
2. 000000
81,035,000
BO.000.000
9.000,000
FEAOG0.0OZ
TFO0M.00
TEO00.C0]
TE.000.C00
72 D000
2015 2017 23R

Tiirkiye'nin ndfusu, 2019 yilinda bir Gnceki yila gare 1 milvon 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 bin 897 kigi cldu. Erkek niifies 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 mikyon 433
bin 861 kisf oldu. Diger SiEF e AEfYFN Dl S0.2'sini erkekler, yiizde 49,8'Ini ise
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri:

Tlketicl Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIK
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Tarkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gtire enflasyon oram Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,36, bir tnoekl yilin aymi aying gdre 511,39 artt. (TUIK.}

GSYiH/BUyime Endeksleri:

Gayrisafl Yurt Ici Hasila Degigim Oranlan - TUiK

# T
= ] | | 1 &5
e 3
= | =3
E ' |
—_— || I
0 fial |: | ! I . | |
= ¥ i
=1
W R 3y ap bE ue TiE O oap i R 4 AL
217 7018 J01E 020
SlhewimTam 53 52 116 A3 T4 S5E 13 AR 4 -15 BE &0 4S5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksing gre gayrisafi yurtici hasila 2018
yili OgUncii geyreginde hir nceki yilin ayni geyregine gére %1,6 arti; ghsterd. 2018 biyvimesi
%5, den %5,3" revire edildl. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis GSYH bir nceki [EyTEpE
gore 1,1 daralds,

GSYH 2020 yilinn % geyrefinde yizde 4,5 craminds biiyviime kaydetmistic, ilk peyrekie tanm
sektril yiizde 3, sanayi sekttri yilede 8,2 ve hizmetier sektond {insaat danil) yizde 3,2 oraninda
blydme kaydetmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinilms GSYH biiyime oram yilin ilk
ceyredinde yiede 0.6 olarak gerceklesmistic, Harcama y@nunden bakidiginda ise 58z konusu
didnemde toplam sabit sermaye yatinmlan ylizde 1,4 craminda gerilerken; ézel tiketim ve kamu
tiuketimi harcamalan siraswiz yizde 51 ve yizde 6,2 oranlarinds artrmstir. Met Ihracatin
bivimeye katkis: negatif 4,3 puan olmustur, Bu donemde dzel tilketimin biyiimeye katkis: 3,0
puan olurken kamu tiketiml ekonemik biylmeye 0.9 puan katki vermistir, (TUIE)

NET KURUKASAL GAYRIMENKLIL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A 5,
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Yaklagik son 10 vilhk dénemde TR 10 villik DIBS olan tahwil cranian 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.¢eyredivle birlikte artisa gecerak 20% ve lizeri sevivelere kadar ulagmistic, Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir, {Grafik: Bloamberght.com)

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektdri;

2018 yibinda yasadifimiz kur dalgalanmas: ve buna bagh gelgmeler karsisinda bastz ekonomik
anlarmda alinan YEP kararlan ardindan vapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yihnda Gnemli
tlglide sagianmiy gBrinmekteydl Yillik GSYH, 2incirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 vilinda bir
oncekiyilaghre yizde 0.9 artmistir. Ancak sekttrel bazda bakild@inda, finans ve sigorta faalivetlen
toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu ylaetimi, efitim, insan sali ve sosyal hizmet faalivetleri
vizde 4.6, diger hizmet faaliyetler: ylizde 3,7 ve tanim sekedri yizde 3,3 artarken, insaat sektbril
ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetler e yiizde 1,8 azalmister. insaat sekisrinde
gérilen bu sert digls 2018 whndan itibaren kendisini gésteren talep chsikiigi, malfyet artig ve
ylklenicllerin yagadigi nakit aks sorunlanndan kaynaklanmis gdriimaktedir. insaat seltéri cari
fiyatlar ile 2019 yhinda G5YH iginde yizde 5,4 bir paya sahip clurken gavrimenkul sektin ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmugtur. lki sekttr GSYW nin yizde 12,1 oraninda bir biyikiige
ulagmistardir,

2020 vihrun ik ceyregi GSYH sonuglar henitz sgrklanmamasing rafmen sektérdeki genal egilimin
anlagimas)  agsindan  saty rakamlan  incelendiinde  daha pedtif | bir  sonug olacaih
éngorilmektadir, ingast ve Gayrimenkul sekrarg 2019 yilnin sonunda yakaladi@ ivmeyi 2020 yilim
ille g aylik diliminde de siirdisrmiss gorinmelktedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilmn ayr dBnemi
incelendiginde toplam konut satislarnda ylzde 3.4 srannda artly yasanmgbir. 58z konusu
tésremde ikinci el satiglarda gdrillen yiizde 119 dizendeki artis pazarda ver alan konutlarm talep
gdrdRini isaret etmektedic. Ote yandan arz da kendlsini gartlara gére avarlamaya devam etmis
ghrinmektedir. 2019 yili birincd geyregi ile 2020 yih birinel ceyrefi arasinda yap rehsat savisinda
ylzde 13,4 dizeyinde gerileme pergeklesmistin. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi
agisandan dikkatle izlenmasi gereken &nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir,
Ayni danem libaryla ipetekli konut satiglan yizde 30 dizeyinde artss kaydetmistir. Bu siirec
icerisinde falzlerde yaganan digis ve bunun kredi malivetierine etkisi ipotekli satislan oldukea
olumiu etkilemnis grinmekzedir.

EAYRIMEMELL
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Diger pek cok ekonomide oldufu gibi, Tdrkiye'de de ingaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir
oneil podterge almamn yaninda biyiimenin ftici glcind olusturma azellifing de tagor, ingaat
sektordndeki wmelenme ve yavaglama genel ekonomive gére daha dnee gergekleskyor. Bunuala
birlikte, son donemlendeki yavaslama haricdnde sektorin yiksek bliydme temposuyla gensl
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en Gnemli kaths vapan sektérlerden biri
oldugu goniliyor.

Tork insast sektfrindn wzun  dinemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgzlanmalara en duyarh sekttrlerden biri oldugu sdylenebitir. Insaat sektonindeki bingime
egilimi bir bakima G5YH'nin Gnel gistergesi durumundadir,

ikemiz genelinde son willarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa diizeltmeleri, fair
aramndaki degisim ve enflasvondaki yvasanan pesitif digasle birlikte azalis egilimine girmigtir,
Ertan ingaat maliyetler sebebi ile yasanan deger artislan da pivasanin ekonomi igerisinde uygun
oir trend yakalamas ve siok azaltma ihtiyacina beklenen cevabn vererek degerlerde digis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmigtie. Bunun yami sira 2015 yil vabansiyes gayrimenkul
satiginda dzeliikle konut satigmda patlama yasanan bir yil olmugtur, 2020 yil 2.ceyregivie birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarinl disusle birikie dzellikle sifr konutlarda satis rakamlarn cok
hizh bir seviyeye ulasmustir.

4.3 Degerlema iglemini Olumsuz Yande Etkileyen veya Smirayan Faktirler

Degerlerme tarihi libariyle sireg Lemamlanana kadar gecen siirede, deferleme islemnini olumsuz
etkileyen veya simiflayvan herhangi bir fabatde olmamigtin,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Gzellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri: |

Dederlameye konu 261 parsel numaral tasmmaz; tapu kaytlannda gre 11.534,42m? yiz dklime
sahiptir., Geometrik olarak amorf formunda clup, topografik olarak ise az egimli arazi yapisina
sahiptir. Toprak yvapis: haklanda kerhangi bir olumsuz durum gozlemleamemekle birlikte, kesin
biigl kin wygun techizat ile denetim yaprimas gerekmektedir. Parselin dizerinde tadilat ve peyzaj
gabzmalan devam etmektedir, Tasinmazin ¢evre vollan agik olup asfalt veya stabilize yola cephesi
bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaath Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhcata aykin
Burumlara gk Bilgiles

567 konusu parsel Gzerinde adilating devam edilen rubsatsiz durumda, silindir sekfinde 5 adet tek
kath ve bir adet iki kath olmak Grere 2lt adet yap meveuttur, Tek kath betonarme tarzda 5 adet
tek tip yapilar yaklasik toplam belit; 400 m2 alanl. iki kath vap yaklagik brat; 230 m2 alanh vam
bulurnmaktadir. Yapilar ife ilgiti olarak yapi kayit belgesi alinmis olup belgelerde belirtilen alaniarin
kismen yapilarla uyumbe oldufu gbeiimistdr, Yapdarn tadifatina devam adildii gézlemlenmigtir.
Cins tahsizll parsel Gzerindeki vaplarin belediveds herhangl bir kaydinin olmad: tespit edilmistir,

4.6 Ruhsat Al Yamlanda Yapilan ikliklorin 2194 anununun 21.nci Maddesi
munda Yeniden Auhsat Alinmasimi Gerektirir D klikler Ol kkinda Bi
Hgili kadastro modidiginde yapian incelemede dederleme konusu taginmaz fzerinde toplam
B30 m2Z alanh & adet yap isli oldufu tespit edilmistir. Parsel dzerinde yer alan yvapilar igin 3194
sayill imar Kanunu'nun gegici 16, maddesi dogrultusunda ilgili 6 adet yap kayrt belgesi alinmistir
Bu sebeple yeniden ruhsat almasim genektirir Bir durum bulunmamaktadir,
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4.7 Gayrimenkulim Degedeme hi la Kullanildigy, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi lse (zerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapidann Hang Amagla
Kullamidign Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel we Uzerinde yer alan vapilar bos durumda ve kismen atl durumdadir. Parsel

iizerinde yer alan yapilarin zamanda tadilatina baslanacag ve yapilann otel olarak kullanilzcaf
hilgisi alinmistir,

5. EGERLEME TEPALER]
LD5 Tammbh Deder Esgsr — Pazar Degeri:

APazar degerd, bir variik veya yikBmialogin, uygun pazarlama faaliyetlzr sonucunda, istekli bl
satici ve [stekli bir alic) arasmda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettiklerd, muvazaasiz bir iglem i'e degerleme tarihi tibariyla el degiistirmesinde
kullarilmasi gerekl ghrllen tahminl tutardw. Pazar deferinin tammi asafidakl kavramsal

gerpeveye wygun clarak uygslanmas gerekin

{a) “Tatmini tutar” ifadesi muvazeasiz bir pazar igleminde varhk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
aniamina gelmektedir, Pazar deger, defsrleme tarhi itibarmyla, pazards pazar dederi tamimita wypun
clarak makul sartlardz elde edilebilecek an alam fiyatur, Bu fivat, sano tarafindas makul sartiarda olde
ediletlecek en iyl ve aho tarabndan 27 makul gartlarda elde edilebliecek en avantajli fiyathr. Bu
tahmin, Srellikle de satrgla iliskili Berhangl bir tarafca saglanrus Szel bedeller veva imtivazlar, standart
almayan bir finansman, sat we geri kirals sozlesmesi glbl dzel santfara veva kosullara dayanarak
arthirilmig veya azalilmig bir tahmini fiyati veya sadece belidi bir malike veya zhoya ynellk herhangi
bir degier unsurunu kapsamaz.

(B} "El degistirmesinde kublarifacey” ifadesi, bir varlgin veya yikimlUogon deferinin, dnoeden
belirlesmig bir tutar veya gergek satiz fiyatindan zivade tzhmini bir deger oldugu duruma atifta
Eulunur, Bu fivat degerleme tarihi itibarivie, pazar degeri tanimmdaki tOm unsurlan karsilayan bir
islerndeki fiyathr;

(c} “Degerleme tarih itibanyla" ifadesi deferin belirii bir tarih itbanyla beliflenmesinl ve o :amana
Ozgl oimassm gerektirr. Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini defor bBaska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilic, Degerteme tutan, pazann duremunu ve iginde bulundugu
kogullan bagka bir tarihte degil sadece deferlemne taribi itibaryla yansion

[d) “isvekli bir ali arasinda” ifadesi alim nivetivie harekete gecmis ofan, ancak 2oruniu kalrmig cimayan
bir abier anlamina gelmektedin, Bu alic her fiyattan saon almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alio,
var cidugunun kantianmas veya tahrin ediimesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimssl bir
pazardan Tiyace meviul pazar gergekiering we mevout pazar baklentilering uygun olarak satm 3l Var
oldugu kabul edilan bir ale pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat ddemeyecaktir. Varlgin
mevcut sahibi e pazan alugturaniar arasinda yer almakzadir.

{e] “istekl bir saticr” ifadesi ise beliri Fyattan sstmaya hevesl veva mecbur olmayan, va d3 meveut
paear tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir saticr anlamina gelmektedir. istekl|
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varli@i uygun pazarlama taalivetler sonucunda agik pazarlarea, parar
gartlannda elde edilebileces en iyi fivattan satmak istemektedir. Varijin asil sghibinie gergekte icinde
bulundugu kagular, yukarida anilan gartiara dahil defiidie, cnkd lstekli saticn varsayimsal bir maliktir.

(f) “Miuvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasna waya yiikselomesine
yol acabilecek, drmedin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirae) gibi taraflar degil, aralaninda
befirli we Seel bir ligki bulunmeayvan taraflar arasioda yapilan bir iglem anlaming gelmektedin, Pazar
deger iglernlerinin, her bir haglm olbrak hareket aden lliskisiz tarafler arasinda vapildig varsayilir.
NET KURMMSAL GAYRIMENKLIL
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(g} “uygun pazarlama faaliyetierl sonucunda®™ ifadesi, verhiin pazara gkartiarak en uygun sekiide
pazarianmas: halinde pazar deferi tamiming wygun olarak elde edilebilecek én iy fivattan sabifmig
almas anlamina gelmektedir, Satis yonteminin, satiomin erisime sahip oldufu pazarda en iyifivat elde
vdecegi en uygun yontem oldufu kabul edilir. Varifin pazara gkartiima siresi sabit bir sire almaap,
varigin tlinine ve pazar kosullamng gére degisebilir. Burada tek kriter, varlgim yeterli sayuda pazar
kathmoesimn dikkating cekmesi igin yeterli sdre taninmasi pereklilBidin, Fazars cikarblms zaman:
degerleme tarihinden dnoe gerceklasmelidir,

{h} “Taraflarin bilgili ve basiredi bir sekilde harekat etmeler?” ifadesi, istekdi saticmin va istekli abonin
degerlemne tarihi idbarnda pazann durumy, varhigin vapes, dzellikled, fili ve potansivel kulanimian
hakxnda makul digilerde bilgilenmis oldukianim varsaymaktadir. Teraflarin her birinin bu bilgiyi,
Islernde kendiilgili konumlar agsindan en avanta fivat elde stmek amaciyla basiretll bir sakilde
sullandiklen varsznlir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir teeribenin avantajivla dedil, deferdame
tarihl itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Grnegin fivatlann distigl kir artamda
dncaki pazar seviyelerinin altinda Bir fiyattan varhlarim satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi dururnlarda, pazarlarda degizen fiyat kogellan altende varliklann 2| degistivitdigi diger islemlar
izin gagerli aldufu gibi, basiret aliclar vaya saticilar & anda meveut en iy pazar bilgileri dofrultusunda
hareket edecekierdir,

(i} "Zorlama albnda kalmaksimin® ifadesi ise taraflardan her birinin sorlanmig olmakszin veya Bask
alonds kalmaksizin bu islemi vapma niyvetivie harekete geomis clmasedir,

A Pazar degeri kavrami, katiimenianin Gzgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmeltedir. Bir variin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar qok sapda aha ve saticidan veya karakteristik olarak sinwh sayida pazar katdemcisindan
olugabilir, Varlgin satga sunuldugunun varsayildih pazar, teorik olarak el degistiren vorindie
narmal hir sekilde el degiglirdigi bir pazardir.

A Bir varbgm pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullammim yansitir, En verimli ve en iyi
kullanim, bir varliin potansiyelinin yasal olarak iin verilen ve finansal clarak karli olan en yiksek
dozeyde kultaramidir. En verimlli ve en iyi kullanim, bir verlidin mevout kullanminin devam: ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar ketdmesiom varbik icin teklif edecegi fipat
hesaplarken varlik lgin planladif kullanima gére belirkenir,

A Defeslerne girdilerinin vapsimin ve kaynafinin, sonucta dederfeme amaer ile Beili olmas:
gereken defer esasini yansitmas gerekir. Omelin, pazar degerini belidemek amaciy zardan
turetilmis verller kullanilmak sartiyla, farkh vaklagmmlar ve yiintemler kultandabiliv, Pazaryaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmiy girdileri kullarr. Gelir yaklagimin kullanarak pazap degerini
belifemek icin, katilmodar tarafindan benkmsenen girdilerin ve varsaymiann kellanilmas: gerekli
goralmekiedir. Maliyet yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin malfyetinin ve uygun aginma aranimin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmest gérekli pariiimekiedir,

A Degerizmesi yapiian vorik igin meveut verilere ve pazarta iliskili kosullara gare en gecerdi ve &n
uygun degerleme yinteminin veya yintemlerinin tespit edilmes| gerekir, Uyvgun bir sekilde analiz
edilmiy ve pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimm veya
vantemin, pazar degeri ila igili bir gasterge saglamas gerekil gdriimektedir,

A Pazar cegeri bir varlidin, pazardaki diger aliclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alie igin
defer ifade eden niteliklerinl yansitmaz. Bayle avantajlar, bir vorfiio fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal dzellikleriyhe ilighili olabilir. Pazar deger, belirl bir tarinte belirli bir istekli alicinn degil,
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herhangi bir stekli bir abonin oldegunu varsaydi@indan, buna benzer tiim deger unsurdanmin goz
ardi edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yantemleri

Degerleme yvaklagmlanmn wgun ve degerdenen varliklarmn igerigh ke ilgkill clmasing dikkat
edilmesi gerekir, Asafida tanimlianan ve agiklznan (g yaklasm deferlemeade kulanilan temel
vaklagimiardir. Bunlarin tOmu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi kalering
dayanmakiadir. Temel deferdems yeklagimlizmna azafida ver verlimekiedin

(A} Pazar Yaklazimi  [B) Gelir Yaklasimi  [C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degierleme yaklagimiarinin her bir farkl, avonub ywaukima vintemlerini icerr.

Bir wvarha iliskin degerleme yaklagimiannin ve yantemberinin seciminde amag belidl durumlara en
uygun yontemin bulunmassdir. Bir yontemin her duruma wygun olmasi stz konusu dedildir. Segim
sirecinde asgari alarak asafidakiler dikkate aline:

{3} degedeme gorevinin kosullar ve amao e balirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
kullammilarh, (b) olasi degerleme yakiagmlannin ve yantemterinin glighl ve zapf yinierl, [c) her
bir yantemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki kathmolar tarafindan kullznilan vaklasimlar ve
yonbernler bakimmdan uvgunhigu, [d) yéntem|lerjin uygulanmasi iin gereken glivenilir bilginin
mevcudiveti,

Kullaniima Nedanler

Pazar yakdagimi varfidin, fivet bilgisi elde edilebilic olan aym veya karsidastinlabilic (benzer)
varlklorle karglagtindmas: suretivle gosterge nitelifindekl deferin belidendidi vaklazimi ifade
eder. Azagula yer verilen durumlarda, pazar yvaklagiminin wygulanmasi ve bu vaklagima Snemli
vefveva antamb afirlk veriimesi gerekll ghnlllmektedie: (a) deferleme konusy varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmass, (b} degierleme konusu varlgin veya buna
énemli dlglide benzerlik tagiyan varbklarn aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemii Blglide
benzer varkklar ile ifgili sik vapilan va/veya giincel gaxdem lenebilir islernlerin stz konusu oimasi.

Karsiastirilabilir pazar bilgisinm varl@n tipatip weya Gnemli dlcide benzeriyle Diskill almamas
halinde, dederlemey’ gerpeklestirenin kargilagtimlabilir voriklor ife degereme konusy worik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerdiklerin ve farkliiklann kargilagtrmal bir analizinl yapmas:
gerakir. Bu kargilastirmal analize daval dizelme yamimasina genelde ibtivag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmas ve dederemepi gereeklestienierin diiteltmelerin gerekceleri ile nasil
sapalastinldiklanna rapordannda yervermeler goarekir,

Pazar yvaklasiminda genellikie her birf farkl carpaniara sahip karsilastiniakbilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullaneir, Belirlenen araliktar uygun carpamin secimi nitelizsel ve niceliksel
faktdrierin dikkate alnds bir degedendimmenin yapdmasin gerektirir,
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[E:1 Satlik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yolun karsi tarafinda konumlu
Boyalik mahallesi 125 ada 103 parselde yer alan T3 ticari alan imarh 5679 m2 yiizdlclimine sahip
arsa vasth I8.madde wygulamazina tabii taginmaz 10.900.000 TU bedel ile pazarikh clarak
satilistir, { Sahibinden.com ilan no: BO0AG6DE)

(10.900.000 x 0,80 pp x 0,7 arazi durumu x 0,80 konum /5678 m2; 859 TL/m2}
Sahibi: Q555 809 62 7%

MOT: Emsal wzun soredir satiik olup pazarlk pay yiksek tutulmoustur. Tasinmaz gibl imar
uygulamasma tabi ham parseidir. Yola direk cepheli olmas avantajdir. Taginmazin yol
sevivesinden dstte olmas: dezavantajder

[E:2 Satthk Arsa) Degerleme konusu tasinmaz fle yakin konumda, yolun karsi tarafinda konumlu
Boyalk mahallesi 125 ada 38 parselde yer alan T3 ticari alan imarl 5473 m2 yiizbkgimiine sahip
arsa vasifl 18 madde uygulamasina tabil tapnmaz 9,500,000 TL bedal ile pazarhikh clarak satilitir,
[ Szhibinden.com Han no: 332099543}

(9.500.000 x 0,80 pp x 0,70 arazl durumu x 0,90 konum /5479 m2: 873 TL/m2)
Sahibi - 0555 809 62 79

MOT: Emsal urun slredic satilik olup pazarbk pay yiksek tutulmuegter, Taginmaz gibi imar
wygulamasina tabi ham parseldir. Ticari alanda kalyor olmas sebeblyle avantajbdir. Ayrica yvola
direk cepheli olmasi da avantaidr,

[E:3 Satiltk Tarla] Degerleme konusu tazinmaz ile yakin konumda, yolun karsi tarsfinda konumiu
Boyalk mahallesi 125 ada 93 parscide yer alan 7072 m2 alanh parsalin 147 m2 lik hissesi 55.000
TL bedelle satiliktr,

{55.000 x 0,90 pp x 1,50 konum = 1,50 imar /147 m2: 757 TL/m2)
Sahibi: 0531 554 2909

MOT: Emsal hisse sati olmas ve tarla vasifh almas sebebivie dezavantajidir. Ayrica konum olarak
da dezavantajldir,

[E:4 Genel Beyan] Konu taginmazliar ile ayni bilgede faslivet ghsteren emlak ofisi ile yapilan
ghiriigmede, imar uygulamas gbrmiks arsa vasifli Gzerine villa yapdmasina uygun tasmmazlarn m2
birim degerinin 200 3/m2 ile 300 5/m2 arasinda farklkk pisterdifi bilgisi ahnmistir, Uygulama
gormemis ham parsellerin ise birim degerlerinin 700-800 TL/m2 chvaninda olabilecegi belirtiimistir.
TAS DUNYASILTD 5TI: 0 {532) 165 91 11

[E:5 Genel Beyan] Emlak yetkilisi ile vapmig oldugumuz gorismede bolgeds imar uygulamas
gdrmis arsa vasifli tasinmazlann ma2 birim degerinin 1.000 TL/m2 ile 1.500 TL/m2 arazinda farihlik
gasterdifl bilgisi almmmgbr, Uygulama gdrmemis ham parsellerin ige birim defierlerinin 700-200
TL/m2 channda olabilecegi belirtilmistir. KABUL GAYRIMEMKUL: 0 {532} 157 96 12
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilrms, Deferlemeye Konu

rimenkule Olan Yalonhfin Gosteran Krokiler

& Emsallerin Nasil Dikkate Alindgina lliskin aynntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapdan

Dizeltmeler, Dizeltrmelerin  Yapilma Nedenine lliskin_ Detayh Agklamalar ve Diger

Varsayimlar
EMSAL KARSILASTIAMA TARLOSU
ENSAL | e ALAN (N DiRIM DECGER] KONUM |:t.-1.u.n SILRLAL- FIYATOOZELTME| CORELTILAIG BIRIN
WO {TLVE) DUZELTMES] JALAN DUZELTME| - PAZARLE DEGER [TL/ME)
1 AR54 5,678,060 1.519,35 -0,21 -03% 0,20 855,00
2 AR54 5,479,080 1.733,88 -0,10 -0,30 0,20 &73,00
3 TARLA 147,00 174,00 +1,5 +1,5 0,20 757,00
0ar 30,00

Tasinmaztarn icerdigl farkh unsurlar nedeni e bulundugu bBilgede kendisi ile birebir benzer
kosullara sahip emsaller arsa emsalben bulunmuogtur. 38z konusu parsele vakin konumda benzer
emsallerden yola gikilarak parsellesin lokasyonu, yola cephes, arazi yapisi, altyap durume, peyzaj
alanlan, saha betonlar, cevre dizenlemesi vb: durumtar dikkate almmigtir.

Kamulastinlacak alanlar igin defer tespiti kamulagtirma  komisvonlaninca Belirlenecektir.
Famulastirma degerker; yapilan aragtirmalar neticesinde balgede el degistirme bedellzrine yakin
degerler Gzerinden takdir edilmektedir, Yaplan aragtirmada bdlgede benzer arazllerin el
degislirme  bedelled 1000 Ti/m2 we kadar ckablimektedir, Taginmazlann mevost imar
durumlannda terk edifecek alanlarinin fazla almasi degerine clumsuz yonde etki stsede, mevout
Ecnwrnw, ticari imarh olmas: degerini olumlu yonde etkilemistir
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Tazinmaz, imar kanunun 18 Maddesine gére uygulamaya tabi tutulzcag bilgisi zhinmis olup
iglemberin Cevre ve Sehircilik Bakanhig tarafindan ne raman sonlanacag bifinmemektedir, Bulunan
emsaller ham parsel nitelifinde clup m2 birim degeri olarak uygulama ghrmemis ham parsel
degerl hesaplanmigtir. Benzer emsalierin alanma ve konumuna 700-300 TL/m2 arahfinda oldufu
gordimus olup tagmmaza yaklagk 832 TLW'm2 birim deger takdir edilmistir,

Imar uygulamasimin tamamlanmasi sonucunda ; tasmmazin hisseli duruma disebilecagi, konu mun
degizebilecegi riskler de piz Sndne alinamgir,

A Pazar Yaklasimi lle Ulagiian Sonug

Taginmazin bulundugu bokgedeki arsa vasfina sahip emsaller bulunmus emsalierden vola ololarak
parselierin lokasyonu, arazi yapiss, ulasim imkanlar vi, durumbar dikkate alinmestir.

261 Parsel Degerl: 11.534,42 m2 x 32 T1/m2 =~ 9.600.000 TL

5.2 Maliyet Yaklagim
A Malivet Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerlema i¢in Bu Yaklagimin

Kullamlma Medeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinm, gereksiz kiffet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z
konusu olmadikea, belll bir varik igin, ister satin alma, =terse yapim yoluyia edinilmis olsun,
kendisine egit faydaya sahip baska bir varlgi elde etme malivetinden dahs fazls odeme
yapmayacagl ckonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki degerin belidendifi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir variigin carl ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmas ve fizikeel bozuima ve difer bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylannin
duglimesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger belirlenmektedir, Asagida yer verilen durumiarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemii ve/veya anlaml ajiirlk verilmesi gerekli
ghrilmektedir:

{a) katlimolann degerleme konwsu varlikla @nemli digdde ayni faydayva sahip bir varlf yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden alugturabilmesive varigm, kathmelann degerdeme konusu varkg
bir an evvel kullanabilmeleri icm anemli bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklzn
kadar, kisa bir sirede veniden olusturulabilmesi, {b) varb@in dofrudan gelir varatmamas: ve
varkgin kendine Gzgd niteliginin gelir vaklagimin véya pazar vaklasmim olanaksiz kilmas ve/veya
{¢) kullarilan deger esasmin temel olarak tkame deferi 6rneginde oldugu gibl ikame malivetine
dayanmas

Belli bash ¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadirs (a) ikame maliveti yéntemi- gasterge
nitelifindeki degerin egdefier fayda saflayan benzer bir varlfin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigs yintem. (b} yeniden Gretim mallyeti yintemi: gosterge nitelifindeki deferin varhgin
aymzinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyle belidendig yantem. (c] toplama
vonteml: varkgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandi@ yBntemdir,

A it ilgilerin_Kaynag, Yapilan
Dlzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Eicspertice konu taginmazin arsa degarine meveut imar duruma, blgede bulunan emsaller dikkate
alinarak Pazar yaklagimi veriteri ile ulagilmigtic, Pazar yakiasm veriler] e ulasilan arsa degeri
D00 000,00 TL dir.
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& Yapi Mallyetleri ve Diger Mallyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag

ve Yapilan Varsavimlar

Parsel drerinde ver alan yapelarin atil duramda cdmas: dederlering olumsuz yande etki etmistir.
Yap degeri belirlenirken 34 yap maliyet bedeli Gzerinden %42 amortisman wygulanmistir.

Ayrica yapilar igin alinmeg yap kayit belgelerinde belirtilen alanlann mewcut vapilarla uyumiu
olmast goz cndne alinrmig alup, mahallinde dlcilan alanin belgede belirtilen alanlara ve paftasina
igli yapn alanlanna uygun olmas sebebiyle yap degeri mahailinde 8lgilen 630 m2 alan izerinden
takdir edilmistir.

261 Parsel Degeri: 11.534,42 m2 x 832 TL/m2 ==~ 9.600.000 TL

Yapr Defert ;630mz2 x 1100 TL/m2 x 0,5&8(vipranma} = ~400.000-TL

TOPLAM : 10.000.000,00 TL

5.3 Gelir Yaklasim

Kullaniima Medeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki deferin, gelecekieki nakit akislannin tek bir cari defers
dinigtirulmesi ile belifenmesini saglar, Gelir yaklasiminda varh@in degeri, varlk tarafindan
yaratilan gefirlerin, nakit akiglarnin veya malivet tasarruflannin buginki deferine dayanilarak
tespit edilir, Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmas: ve bu vaklazima
anemli ve/veya anlamli afirlik verilmesi gerekli gordimektedir:

{a) Marhfin gelir yaratma kabilivetinin kanbmeonin goziyle degeri etkileven cok onemll bir urisur
olmasi, {b) Degerleme konusu varlkla ligili gelecekieki gelirin miktan ve zamaniamasina iliskin
makul tahminler meveut clmakla birfikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

- Indirgenmis Nakit Alasian (INA] Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akslan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu ighem woridin
buginkl deferiyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mlrd veya sonsuz omirll varikiarla Hgili baz) durumlarda, INA, varlifin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil aden devam aeden deferi igerabiiir. Diger durumbarda, voriigin
deger kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullzrilarak
hesaplanabilir, INA yénteminin temeal adimlan asafidakl sekildedir:

(a) defierizme konusu varkgin ve defiereme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirindn
seglimes! (Sraegin, vergi Gncesi veye vergl sonras nakit akislan, toplam nakit akislan veya 8z
sermayeye =it nakit akiglan, reel veya nominal nakit akelan vb), [b) nakit akislarinn tahmin
edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmest, [c) 55z konusu sire igin makit akis
tahminberinin hazirlanmass, (d} {varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerlerne konusu varik iin uygun elup olmadigimin; daha sonra da, varl@n niteliine uvgun
devam eden deferin belidenmes), (e} uygun indirgeme orammin belirlenmesi, (] indirgemea
craninin varsa devam eden deger de_dahil olmak dzere, tahmint nakit akislanng vygulanmas:
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udan] Kapitalizas Yintemi:

Tiim risk veya gene| kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandidi yontemdir,
Gayrimenkulin o donem igin (y) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul phasas) kosullanna
gore olugan bir kapitalizasyon oranma bolinerek, tasinmaz degerl hesaplanir, Bu kapitalizasyon
oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasmdaki digkivie belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramma dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirler igoren
milllkiin potansiyel brit gzlir ve bundan bekienen bogiuk/kayiplann anndirildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin fealivet pidereri lle diger harcamalardan anndilmas jle net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln klralanabllic tim
birimlerinin kiraya verldigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildifl durumlardaki elde
edilen gelir tutarndir.

= Taplam yillik patansivel gelir / Kapitalizasyvon oram = Deger

ve Yapilan Difer Varsayimlar
58z konusu parsel irerindek yapilar atd duramda alup gelie getivic nitefiging yitirmistir. Bu sebeple
nakit akig tablosu ve hesaplamas yvapilmanmigiie,

S8z |ﬂ:II'|U5u parsel H:crfndl: hﬁllhﬂ :lfda herhangr I:llr |:|Ir'e|-; gell.r getirici miilk olmamas: 5eh|=.-hr|,-1|:-
herhangi bir nakit akise olusmamaktadir,

4 Gellr Yaklagimi ile Wiasilan Sonuc
&0z konusu parsel dzerinde yer alan yapilar abl durumda olmasi sebebiyle herhangl bir gelir getirici

milk sinifinda degildir. Bu sebeple degerdemeds bu yontem kullamimamigtir.

5.4 Difer Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Taginmazin bulundufu blgeds vapilasma oram obdukga dilsiiktlir. Taginmaza benzar aitelkie
kiralik gayrimenkul emsaling rastlanilmarmistir, Kira deger tespiti yaparken tasimmazin toplam arsa
we yapi degeri zerinden degerind amorti etme siresi dikkate alimarak deger takdir ediimigtir,

Uie genalinde ticari | dikkan ve ofis ) ve konut gayrimenkulleri icin befirlanen ortalama amaorti
sireleri mevout iken arsa ve tarla icin belislznan bir oran bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmar
icin bilgadeki kanumu, ulagim Imkanlarn , altyapis), alani, Imar durumu goz Gniine alinarak 25-3%
vil arasi amorti sifresi olaca@ing kanaat getirlimistir,

Tagmnmazin kira deger : 10,000.000,00 TL S 390 ay | 32,5 wil) = ~ 25.000 TL/ ay clarak belidenmistic,

4 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligl Yantemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tazinmazlann bulundugu bilge ttibarivle, yvapilasma arammin gok disik olmas, mitcahbitlik
calgmalan clmamas), balgede imar yapilagmasimin az olmasi sebebiyle herhangt bir kat kargig
ve hasifat paylagim: orani tespit edilmemistir,

& Uzerinde Proje Gellgtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri
302 konusu galgma, tapu kayitlan verilen taginmaz igin yapilmis olup, heshangl bir avan proje
deferlemesi islemi vaplmamistir. 58z konusue islamde, Pazar yaklagimindan, meveul veriterdan ve
yverinde vapilan incelemelerden elde edilen veriler i:i2inda deger verilmistir,
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Sz konusu taginmazlann mevout durumy, bulundufu bélge ve pevre Dzellikler dikkate

alindiginda en ethln ve verimii kullanim seklinin arsa olacagma kanaat getirilmistic,

A Miisterek veya Bolinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
Siz konusu taginmaz Bes Adet Bir Kath Bir Adet (ki Kath Betonarme I3 Yeri ve Arsesi vasifl alup
tamami degerlendirilmistir. Misterak veya bélinms kisim deferlemesi vapilmanmistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
6.1 Farkh Defedeme Yéntemleri ile al nu n inlmas: ve Bu Amacla lzlenen

Metotlanin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu taginmaz Beg Adet Bir Kath fir Adet (ki Katl Belonarma |5 Yeri ve Arsasi vasdh olmas:
sebebiyle degerlemede Pazar analizl vodntemi e Maliyet Yantemi esas alinmistor. Bu dogrultuda
hélgede yvamlan arastrmada benzerffarkl durumds arsa vasdh emsaller bulunmustur. Aynca
bilge piyvasazina hakim emlakp pgdrigieri de alinarak, tesmmazin arazl yags, lokasyon,
yizdlgimd, yola yakinhg, yapilagma bblgesine mesafeli clmasi vb. olumibu / olurmsuz faktarler ile
parseller degeriendirilmistir,

Parsel Dzerinde yer alan yapilar ise malfyet yontemi ile tespit edilerek defierlemeye eklenmistir,
Her ne kadar parsel Gzerinde yer alan vapilar kullanibmiyor ve atil durumda olsa da tadilat ile
kullamma uygun hale getirilmesi goz dnine alinarak yapi degeri belifenmistir.

Pazar Yaklagirmi ve Maliyet Yakiagimi ile Belirlenen Toplam Degeri : 10.000.000,00 TL

DEEEfI.emE I;‘H1I§TI1 sl Ir;ln gereicll tl:lm asgarl husus ve bilgibere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gorekleri Yerine Getirilip Getiriimedifii ve Mewzuat Uyannea Alinmas Gereken |z
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Haklunda Gerlis

Bz konusu taginmazlar Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Kath Betonarme ks Yerd ve Arsass vasifl olup
gili kururmiarda yapilan aragtirma ve incolemeler neticesinde parsel igin: 3194 sayili imar kanunun
gegici 16, Maddesi kapsaminda & adet yap kayit belgesi dizenlendigi gariilmastir

B.4 Varsa, Gayrimankul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekier [le ilgil Gériis
Konu taginmazin tapu kaydinda kamu haczi ve icrai haciz kayd: bulunmaktadir. Herhangl bir ipotek
kayd bulunmamaktader,

6.5 I'J_Eiﬂrleme Konusu Ggﬂmenkuiﬂn I:Izﬂrl_i_!g_: Ip-:t.g_l; ways Gayrimenkuliin Degerinl Dofredan Ve

Bulunmasi Durumlan Ha
o i i unda Bir Sinirfamaya Tabl Slu 1 inda Bilgi
Taginmazlann devring lligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simrlama veya ksitlama
bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alirmindan | ine Ragmen (zerinde
Proje Gel i ikt Herhangi Bir Tasar Bulun 1difina Dair Bilg

lIgili belediyede yapilan incelernelerde rapora konu taginmazin Son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisl edinilmistir,
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Deﬂerlem: k;nnustr 1174 hal:kl ViEya I:l‘:E".rrE mul!: hal’:ku degildir.

6.8 Go ifi i Kullanim
Birhiriyia U lu Griis ile Portféyve Alinmasinda Herha
Olup Clmadif Haldonda Gérlis

Gayrimenkulun tapudaki niteligi " igveri ve Arsa ** obup, fili kullamim sekli ve portfévde bulunma
niteligi birbiri e uyumlsdur. Bu dofrultuda degerlermenin ayni sermaye artinmi gerekoesivle
yapiimadigy gz oninde bulundurularak GY0D Tebligi'nin " Yatnm faalivetleri ve wvatinm
faaliyetherine iliskin sivrlamalar ™ baghkh 22. Maddesi hiikDmlari kapsaminda, tasimmazin yap
kayit belgesi bulunmas, meveut tapu kayitlannda devredilmesine engel teskil edebilecek herhang
bir takyidat bulunmamasi nedeni ile YD portféyiinde bulunmasina bir sakinca olmadig kanaatine
vanlmislir,

Ayni Teblifin 22 nci maddesinin birinci fikrasinm (r) bendi aga@daki sekilde degistirilmisti

“r] Drtaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullamm seklinin

vie portféve dahil edilme niteliginin birbiriyvie uyumiu olmas esastir. Ortakl@n molkivetinds
bulunan arsa ve araziler uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veys tapu
kiitiifanin beyanlar hanesinde riskll vapi olarak belirtiimis vapilann bulunmas: halinde, stz
konusu durumun haoratilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmas ve séz
konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulfin tapudaki nitelifinde gerekli
degisiklifin yamlacaginn Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.”
Parsel Ozerinde yer alan yapilanin metruk durumda oldugu/kullamimadig ve gelic getirme
kabilivetine sahip cimaddf tespit edilmegtir, Ancak Avrazya GY0 AS. bu yapilann yekilmas le ilgii
degll, yasal sayilmas igin imar bang bagverusunda bulunmus ve 16.12.2018 ve 2012, 2018 tarihli
yapi kayit belgelerini almistir. Kurul'un (-SPK.48.8 [16.08.2018 tarihli ve 38991 =.k) savil ilke
Karari: 3194 sayili fmar Kanunu'na eklenen Gegicl 16. madde kapsaminda;

#] Yap Kayt Belgesi almg yvemlarin, ligili dizenlemelerde yver alan difier kosullar sakl kalmak
kaydigla, [11-48.3 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanns lligkin Esaslar Teblinin (GY0 Teblifi)
22, maddesinin birinci fikrasinm (b} bendinde ve 1152.3 sayil Gayrimenkul Yatinm Fonlanna iligkin
Esaslar Tebllf'nin (GYF Tebligi} 18. maddesinin birinci Tikrasimn (B) bendinde yer alan “yap
kullanma iznf alinrmig olmasi®na iligkin sart sagladifinin kabul edilmesine,

b ¥api Kayit Belgesi almmasi ve gerekli olmasi durumundz tapeda cins dedisikiigi ile kat
mililkiyetinin tesis adiimesinin GYO Teblifi nin 34, maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi'nin 28.
maddesinin birinci fikras) kapsaminda deferlerme geraktiren islem olarak belirleamesine karar
vefiimigtic' dodrultusunda, imar banigi bagvurssu yapilimig konu tasinmaziann GYO portféyne
alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaltadir. Konu mdlklerin yapi kayit belgelerinl almis
olmasi ve devredilebiimesini ve deferini engelleyen bir takyidat olmamasi nedeniyle tasinmazlar
£8.05.2015 tarihli ve 28660 sayil Resml Gazete'de yaymmlanan Seri 1|, No:48, 1 sanh Gayrimenkul
Yaurm Ortakhklanna iliskin Esaslar Tebliginin 22/c wve 30. maddesine aylrlhk teskil
etmemektedir. Degerleme konusu 944 parsel cayil taginmaz maliann sermaye plyasast mevzuat:
hikimleri gercgince Gayrimenkul Yatinm Ortakhih portfoyinde isyerl wve arsa olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadie,
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7. SONUC
7.1 serumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climilesi

Bu repor, AVRASYA GY0 A5 nin talebi dzerine; lstanbul I, Arnavutkdy llcesi, Deliyunus Kéyd,
Tiirkmen Mezarlif Mevki, 261 Parsel sayl "Bes Adet Bir Kath Bir Adet [ki Kath Betonarmea |5 Yerl
e Arsasr” vasifli tasiomadlara ait mevcut durum pivasa degerinin Tork Liras: cinsinden belirlenmesi
emacryla 5PE mevzuatl kepsaminda kullanilablitecek sekilde asgan wnsurlan igeren bu rapor
tarafimizca haprlanmishir,

Tarafimizca Bleme abndi@ taribteki degerfeme konuse binamn Beger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde vapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi degrultusunda olusan kanaat, ikgenin ve bilgenin gelizme
trendi, gayrimenkuldn imar durumu, yapifann ve ig mekanlann dzeflikleri, vap simifi ve kalitesi,
arsamm alan, geometrik sekll, topodrafva durumu, bulundugu muhitin seref ve shemmiveti,
gavresinin tegekkil taro ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve cevre
Deellikler, mevoul ekoncmik sartlar gibi tim Takkdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore
aleo bulup bularmavacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibl krymet yikseltici we kiymet
digtrici mispet manfi twm fakedrber goz oninde Bulundu rularak yapimistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Minai deger takdirinde =8z konusu 261 parselde kanumiu tapu vasfi Bes Adat Bir Kath Bir Adet ki
Kath Betonarme I Yeri ve Arsasi clan tasinmaz dikkate alinmstir. Tasinmazin arazi yapsi, alang,
ulagim duremu gibi etkenler géz Gniine ahnarak Pazar yontemi ile sonuca ulasimistr. Tagmmazin
18. Madde DOP uygulamasi ya da imar Kanunun 15, Ve 16, Maddeleri geredince ifraz edilmesi
gerekbigl,  wygulama  ghrmeden  yapilasma  yapillamayacagindan  ham  parsel  olarak
degerlendiribmigtis,

Tasinmazn degerleme tarihi iwibariyie pazar yaklasim ve malivet yaklasimena gore kanaat getirilen
nihai clarak takdir edilen gincel pivasa degeri su sekildedir:

Toplam: 10.000,000 TL- Yazwyla; [On Milyon Tock Lirasi} olarak fahmin ve tokdir edilmistie,

Tazinmazmin ayhk 25,000 TL hedelle kiralanrabilecegl tespit edilmistir. |

EQV Dehil Topfarm Sans Dederi: 11 800.000,00-TL 4ir,

4. Tespivadilen bu degerler tofinmoin pegin semging pdaelikin,
2. Nihai dager, KOV Harle dedent ifode eder.
1. s bu ropor, eklertle bir bitdndir,
4, hihal dedger takgin, roporon iceridinden apn tutulamez.
5 Degederme tarihi itiberyle TOAMS Efektif Satiy Ky 15; 6.8660-TL ve 1€ Z7050-TL" dir,
Serhan KOCHAN Raci Gokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLL
Degerleme Ueman Degerieme Uzman orumlu Deferleme Uzman
SPK Lisans No: 408030 0 L EanE Noi AR SPK Lisans Mo 40141
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8. UYGLNLUE BEYAMI
Hazrianan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tom bilgiler cercevesinde dofrudur,

= Raporedilen analiz, Tikir ve sonuglar, sadece belirtiten varsaysmlar ve kosullarda sincchdir.

= Rapor, tarafsiz ve Gnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan clusmaktadar.

= Raporun konusunu olestoran gayrimenkul de mevcut veya potansivel higkir menfaatimiz ve
kgt Bulunmamakiace,

" Eu raporun konusunu olusturan gavrimenkul veva gl tareflarda ilgili higkir ényargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarek vermij aldufumuz hizmet kargigs Geret, rapomun herhangi bir bdldmine bagh
degitdir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gére gergeklestinrlmigtir.

= Deferleme Uzman{lar)i mezlekl egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

= [Deferleme Uzrnaniflarl, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda densvim sahibidir.

* Rapor konusu milk, kisisel olarak denetleamis ve ilgili resmi kurumlards gerekll incelemeler
yaplrrgtir,

*  Rapor igeriginde belirtilen Degerleme UemanyDegerleme Uzmaniarinin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadir.

= Caliyma, I gersksinimlerinin kapsamma uyvgun olarak gelistirilmis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlan’ na uygun alarak raporlanmistir.

= I bu rapor, milster talebine Szel olarak hazirlanmigtir. ilgilisi ve hazirlany amao diginda
3.gahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve gogalblamaz.

9. RAPOR EKLERI

t Tapu, Takyidat Belgesi

A Uydy, Konum ve CBS Gorlntdler

A Tasnmaz Gorselleri

A 5PE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecnlibe Belgeleri
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