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Hazirlayanlarin Ad
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Uzmaninin Adi
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diizenlemeleri
kapsaminda
hazirlanip
hazirlanmadigina
iliskin aciklama

BOLUM 1

RAPOR BiLGILERI

30.12.2016

MD-SP144

Anlatim Ozellikli Rapor

Hakan Tokgoz

Ayse Evcin

26.12.2016

2016/028SPK
09.12.2016

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI ne ait tasinmazlarin SPK diizenlemeleri
kapsaminda adil piyasa degerini iceren degerleme raporunun
diizenlenmesidir.



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmustur. Sirket sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz; Barbaros Bulvari Eser Apt. N0:78 D:18 Balmumcu Besiktas/Istanbul
adresinde hizmet vermektedir. Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.
e-mail: info@makrogd.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres: Biiyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent - Sisli /
I[STANBUL

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Deliyunus Koyt 261 parsel (5 adet 1 katli, 1 adet 2 katli betonarme igyeri ve arsasi), 944
parsel (2 katli ve 3 kath iki kargir isyeri igyeri ve arsasi) niteligindeki tasinmazlarin adil
piyasa degeri ¢aligmasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerlemeye konu gayrimenkuller Arnavutkdy ilgesi Deliyunus kdyii Tiirkmen mevkiinde
Durusu Park projesi kapsaminda yer almaktadir. Durusu Park Projesi Arnavutkdy Ilge
Merkezine 22 km. uzaklikta Terkos Go6li ve bolgede yapimi devam eden yeni duble yol
yapimi giizergahi arasindaki bolgede bulunmaktadir. Site yonetiminden alinan bilgiye gore
konu proje 6.500.000 m? alan1 kapsamaktadir. Bu alanin 2.500.000 m? lik boliimii orman
alani, geri kalan boliim imar alani olarak projelendirilmistir. Proje kapsaminda yapilagsma
icin ayrilan alanlar 3000 m? ve 5000 m? alana sahip parsellerden olusmaktadir. Mevcut
durumda 65 adet tamamlanan, yaklasik 35 adet ise natamam ingaat halinde yap1 yer
almaktadir. Site kapsaminda Durusu Park Otel, Atli Spor Tesisleri, Restaurant, Av
hayvanlar1 miizesi ve genis mesire alanlar1 bulunmaktadir. Proje kapsaminda i¢ yollar
komple asfalt doseli olup; siteye giris 7/24 giivenlik nezaretinde yapilmaktadir.


tel:0212
mailto:info@makrogd.com

3.1.B. Ulasim Baglantilar:

Durusu Park’a iki yoldan ulasim miimkiindiir.

1- Tem Otoyolundan Hadimkdy Biiylikgekmece sapagindan ¢ikip, giselerden sonraki trafik
1siklarindan saga saparak Hadimkoy, Yassioren ve Tayakadin giizergahi takip edilerek
ulagim saglanabilir.

2- Kemerburgaz-Goktiirk iizerinden 1siklar, Thsaniye, Tayakadin giizergahi takip edilerek
ulasim saglanabilir.

Durusu Park, Arnavutkdy ilge merkezine 22 km. uzakliktadir.

3.1.C. Tanim:

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus K&yii, Tiitkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 261 parsel, “5 adet 1 kath, 1 adet 2 kath betonarme isyeri ve arsas1” ana
gayrimenkul niteliklidir. Mevcutta kullanilmamaktadir. Miilkiin  uzun  siiredir
kullanilmadigi, i¢inin ve g¢evresinin kullantma uygun olmadigr tespit edilmistir.
Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara ait herhangi bir
yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkoy Belediyesi Yapi Kontrol Midiirliigii’nce Turhan
Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133 sayili bilgilendirme yazisindan
261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4 parsel icin 08.02.1974 tarihli
temel ruhsatinin onaylandig1 ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yap1 ruhsati diizenlendigi
belirtilmistir. Bu evraka ayn1 bolgede bulunan farkli bir dosya igerisinden ulasilmistir.
Arnavutkdy Kadastro Miidiirliigii’nden pafta tizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu
hakkinda bilgi alinmistir. Alinan bigiye gore parsel lizerinde yer alan yapilarin alanlar1 su
sekildedir,

1 kath yapi: 101,92 m?

1 kath yap1: 93,03 m?

1 kath yapi: 110,05 m?

1 kath yapi: 115,13 m?

1 kath yapi: 115,13 m? (Bu yapinin bir boliimii yol koruma bandina tagmaktadir.)

2 kath yapi: 92,35 m? + 92,35 m? = 184,7 m? (Bu yapinin bir boliimii yol koruma bandina
tagmaktadir.)

261 parsel iizerinde toplam kadastral alan: 719,96 m?

Toplam Mevcut Alan: 719,96 m?

Bu parsel {izerinde bulunan “4 yaprakli yonca” seklindeki 5 adet 1 katli, 1 adet 2 kathi
yapilarin tamami bakimsiz ve metruk yap: seklindedir. Tek katli yapilarin ve 2 katli yapinin
tamami1 kismen tas, kismen beton yapilidir. Catilar ise ahsap olan yapilarin dogramalar: da
ahgaptir. Yapilarin 1sinma sistemi bulunmamaktadir.

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus Koyii, Tiirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 944 parsel, “2 kath ve 3 kath 2 kargir isyeri ve arsas1” ana gayrimenkul
niteliklidir. Mevcutta 3 katli yapmin zemin katinda Ustay Dogal Yasam Miizesi
bulunmaktadir. Diger katlar1 ise kullanilmamaktadir. Parsel iizerinde yer alan 2 katli yap1
da mevcutta kullamlmamaktadir. Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde
bulunan yapiya ait herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yapi
Kontrol Midiirligii’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
say1l1 bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4
parsel i¢cin 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33
nolu yap1 ruhsati diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka ayni1 bolgede bulunan farkli bir
dosya igerisinden ulasilmistir. Arnavutkdy Kadastro Miudirliigi'nden pafta {izerinde
parselin yeri ve yapilarin durumu hakkinda bilgi alinmistir. Alinan bigiye gore parsel
tizerinde yer alan yapinin alanlar1 su sekildedir:



Pafta iizerinde belirtilmeyen Bodrum Kat: Yaklasik 125 m? (Bu bdliimiin i¢i
gorilememistir.)

Zemin Kat: 125 m?

Yasam Miizesi Olarak Kullanilan Yap1 ise,

Pafta lizerinde zemin kat1 144,81 m? olarak goriilmektedir. (Mevcutta ise ilaveler yapilmis
ve yaklagik olarak 300 m? alanlidir.)

Bu yapinin 1.kat1 da 144,81 m? alanlidir. 2.kat1 da 144,81 m? alanlidir. (Ayrica ilave olarak
cat1 kat1 yapilmistir. lave ¢at1 kat1 da 144,81 m? alanlidir.)

944 parsel iizerinde toplam kadastral alan: 684,43 m?
Toplam Mevcut Alan: 984,43 m?

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

I : Istanbul
Tlgesi . Arnavutkdy
Bucag Do
Mahallesi Do

Koyii :  Deliyunus
Sokag Do

MevKkii . Tirkmen
Pafta No Do

Ada No Do

Parsel No . Tablodadir.
Yiizol¢iimii . Tablodadir.
Maliki . Tablodadir.
Tapu Tiiri : Tablodadir.
Ana Gayrimenkul . Tablodadir.
Vasfi

B.Boliimiin Niteligi Do

Blok No Do

Bagimsiz Bolim No  : -

Arsa Payl Do

Eklentisi Do



Bagimsiz

Bolim Yizolglim
il ilge Koy Parsel Ana Gayrimenkul Niteligi Niteligi No m2 Arsa Pay1 | Cilt | Sayfa Malik Tarih Yevmiye
AVRASYA
5 ADET 1 KATLI, 1 ADET 2 GAYRIMENKUL
KATLI BETONARME ISYERI YATIRIM ORTAKLIGI
ISTANBUL | ARNAVUTKOY | DELIYUNUS 261 VE ARSASI - - 11.534,42 171 3 261 AS. 09.04.2014 7533
AVRASYA
GAYRIMENKUL
2 KATLI, 3 KATLI 3 KARGIR YATIRIM ORTAKLIGI
ISTANBUL | ARNAVUTKOY | DELIYUNUS 944 ISYERI VE ARSA - - 17.227,00 17 10 944 AS. 09.04.2014 7533




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

Tgili tiim dokiimanlar ektedir.

NOT: 16.12.2016 tarihinde, saat 14:00 itibari ile Arnavutkdy Belediyesi Imar isleri
Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore; soz konusu gayrimenkullerden,

261 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Deliyunus Mevkii
uygulama imar planinda kismen "T2 (Ticaret) " Emsal: 0,10 H:2 kat, kismen
“Konut” Emsal: 0,12 H:2 kat, Kismen Otopark alaninda, kismen Karayolu
Koruma alaninda, kismen Spor alaninda, kismen de Yol alaninda kalmakta oldugu
bilgisi alinmustir.

Yukaridaki boliim yazili olarak alinmis olup sifahi olarak Arnavutkdy Belediyesi
Imar Isleri Servisinden yol koruma bandinda kalan alanin yaklasik 2.929 m? ,
Yol’da kalan alanin yaklasik 1008,42 m?, Spor alaninda kalan boliimiin yaklasik
359 mz, Konut alaninda kalan alanin yaklagik 222 mz, Ticaret alaninda kalan
boliimiin ise yaklasik 6716 m? oldugu Ogrenilmistir. Ayrica yine sifahi olarak
Emlak Istimlak Béliimiinden alman bilgiye gore 261 parselin iginden REZERV
ALANI SINIRI ge¢cmektedir. Uygulama asamasinda ilgili kurumdan goriis
alinmasi1 gerekmektedir.

Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara ait
herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yapt Kontrol
Miidiirligti’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
sayili bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan
olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigr ve
08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yapi1 ruhsat1 diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka
ayni bolgede bulunan farkli bir dosya igerisinden ulasilmistir. Arnavutkdy
Kadastro Midiirliigii’nden pafta iizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu
hakkinda bilgi alinmstir.

944 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Deliyunus Mevkii
uygulama imar planinda kismen "T2 (Ticaret) " Emsal: 0,10 H:2 kat, kismen
“Saglik Tesisi”, Kismen Otopark alaninda, kismen Spor alaninda, kismen de Yol
alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir.

Yukaridaki boliim yazili olarak alinmis olup sifahi olarak Arnavutkdy Belediyesi
Imar Isleri Servisinden Yol’da kalan alanin yaklagik 431 m?, Spor alaninda kalan
boliimiin yaklagik 14.475 m?, Ticaret alaninda kalan béliimiin ise yaklasik 878 m?,
Saglik Tesisi alaninda kalan boliimiin yaklasik 1.211 m?, Otopark alaninda kalan
boliimiin ise yaklasik 232 m? oldugu 6grenilmistir.

Aravutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara ait
herhangi bir yasal evraka rastlanmamustir. Arnavutkdy Belediyesi Yap1 Kontrol
Midiirligii’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
sayili bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan
olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve
08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yapi1 ruhsat1 diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka
ayni bolgede bulunan farkli bir dosya igerisinden ulasilmistir. Arnavutkdy
Kadastro Miidiirliigi’nden pafta iizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu
hakkinda bilgi alinmstir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
261 parsel nolu gayimekuliin vasfi, mevcuttaki durum ile tapu kayitlarindaki ana
gayrimenkuliin vasfi uyumludur.



944 parsel nolu nolu gayimekuliin vasfi, mevcuttaki durum ile tapu kayitlarindaki ana
gayrimenkuliin vasfi kismen uyumludur. Kadastro paftasina 3 kat isli olan yap1 mevcutta
teras kat1 ilave edilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerleme konusu tasinmazlardan 261 parsel 31.07.2005 tarihi itibariyle, 944 parsel ise

31.08.2005 tarihi itibariyle Ismail oglu Galip Oztiirk adina kayitli iken 09.04.2014

tarthinde satis islemi neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

adina tescil edilmistir. Tasinmazlarin imar durumlarinda son ii¢ yil i¢inde herhangi bir

degisiklik olmamustir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

19.12.2016 tarihinde Arnavutkdy Tapu Sicil Midiirliigii’ne yapilan bagvuru neticesinde
tarafimiza yazili Takbis belgesi verilmistir. Bu resmi belgeye gore, konu miilkler tizerinde
asagidaki takyidatlar mevcuttur:

261 parsel iizerinde,
Rehinler Siitununda;
e Sekerbank Tiirk A.S. lehine, 3.000.000 TL bedelle, 1.dereceden, 17.04.2014 tarih
ve 8216 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.
Beyanlar Siitununda;
e Alan diizenlemesi yapilacaktir (24.03.1999 tarih — 1113 yev.) ibaresi
bulunmaktadir.
Serhler Siitununda;
e 109,30 m? lik kisim iizerinde 99 yilligr 1 Liradan BEDAS lehine kira serhi
bulunmaktadir. 26.04.2000 tarih, 2107 yev.

944 parsel iizerinde,
Rehinler Siitununda;
o Sekerbank Tiirk A.S. lehine, 390.000 TL bedelle, 1.dereceden, 17.04.2014 tarih ve
8217 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.
Serhler Siitununda;
e 19,73 m? lik kisim iizerinde 99 yilligi 1 Liradan BEDAS lehine kira serhi
bulunmaktadir. 26.04.2000 tarih, 2107 yev.

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal Izinler ve
Belgeler

19.12.2016 tarihinde, saat 14:00 itibari ile Arnavutkdy Belediyesi Imar Isleri
Miidiirliglinden alinan bilgiye gore; s6z konusu gayrimenkullerden,

e 261 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 O&lgekli Deliyunus Mevkii
uygulama imar planinda kismen "T2 (Ticaret) " Emsal: 0,10 H:2 kat, kismen
“Konut” Emsal: 0,12 H:2kat, Kismen Otopark alaninda, kismen Karayolu Koruma
alaninda, kismen Spor alaninda, kismen de Yol alaninda kalmakta oldugu bilgisi
alinmistir. Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara
ait herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yap1 Kontrol
Midiirligii’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
sayili bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan
olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve
08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yapi1 ruhsati1 diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka
ayni bolgede bulunan farkli bir dosya igerisinden ulasilmistir. Arnavutkdy
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Kadastro Miidiirliigii’nden pafta iizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu
hakkinda bilgi alinmistir.

e Yukanidaki boliim yazili olarak alinmis olup sifahi olarak Arnavutkdy Belediyesi
Imar Isleri Servisinden yol koruma bandinda kalan alanin yaklasik 2929 m?
oldugu, Yol’da kalan alanin yaklasik 1008,42 m?, Spor alaninda kalan boliimiin
yaklasik 359 m?, Konut alaninda kalan alanin yaklagik 222 m?, Ticaret alaninda
kalan boliimiin ise yaklasik 6716 m? oldugu O6grenilmistir. Ayrica yine sifahi
olarak Emlak Istimlak Boliimiinden alinan bilgiye gore 261 parselin iginden
REZERV ALANI SINIRI ge¢mektedir. Uygulama asamasinda ilgili kurumdan
gorlis alinmasi gerekmektedir.

e 944 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Deliyunus Mevkii
uygulama imar planinda kismen "T2 (Ticaret) " Emsal: 0,10 H:2 kat, kismen
“Saglik Tesisi”’, Kismen Otopark alaninda, kismen Spor alaninda, kismen de Yol
alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Arnavutkdy Belediyesi Imar
Arsivinde parsel tlizerinde bulunan yapilara ait herhangi bir yasal evraka
rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yapt Kontrol Midiirliigii'nce Turhan
Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133 sayili bilgilendirme
yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4 parsel i¢in
08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandig1 ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu
yap1 ruhsati diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka ayni1 bdlgede bulunan farkli bir
dosya icerisinden ulagilmistir. Arnavutkdy Kadastro Miidiirligi’nden pafta
iizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu hakkinda bilgi alinmistir.

e Yukaridaki boliim yazili olarak alinmis olup sifahi olarak Arnavutkoy Belediyesi
Imar Isleri Servisinden Yol’da kalan alanin yaklasik 431 m? oldugu, Spor alaninda
kalan boliimiin yaklasik 14.475 m?, Ticaret alaninda kalan béliimiin ise yaklasik
878 m?, Saglik Tesisi alaninda kalan boliimiin yaklasgik 1.211 m?, Otopark
alaninda kalan boliimiin ise yaklagik 232 m? oldugu 6grenilmistir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
almip alinmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig:
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiine alinmasma
sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’mde
yaymmlanan Seri III, No:48,1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda; “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmas1 halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap1 kullanma
izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli Olcilide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” Denilmekte olup tebligin, “Ipotek, rehin
ve sinirli ayni hak tesisi baglikli 30. Maddesinde; “ Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya diislik bedel karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
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devredilmesi halinde, projenin teminat1 olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyilinde
bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
miimkiindiir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar ic¢in
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle
ticlincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hiikmii yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapu
kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S.’den alman 27.12.2016 tarihli ekli yazi ile s6z konusu ipotegin degerleme konusu
261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.
Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu
kaydi iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kayitlari, degerleme konusu
tasinmazlarin finansmani nedeniyle konulmasi nedeniyle tasinmazlarin 28.05.2013 tarihli
ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22/c ve 30. maddesine aykirilik teskil
etmemektedir. Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine yatirim
amagli arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkuller; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkindaki Yasaya
tabi olmayarak yapi denetimi mevcut degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna
ve farklh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin aciklama

Konu ¢alisma proje degerlemesi ile ilgili degildir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Arnavutkdy Ilcesi Genel Durum:

Arnavutkdy, Cumhuriyet déneminde once Eyiip llgesi’ne bagh bir koy iken,
Gaziosmanpaga’nin 1963 yilinda ilge haline gelmesiyle buraya baglanmis 1987 yilinda ise
Gaziosmanpasa Ilgesi’ne bagl belde statiisiinii kazanmistir. Giiniimiizde Arnavutkdy
llgesi sinirlar1 iginde kalan Hadimk&y 1969, Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haragc1 ve
Tasoluk ise 1994 yilinda belde statiisii kazanmistir. Yeni kurulan Arnavutkdy Ilcesi
Istanbul’un 39 ilgesinden biri haline gelirken, ilge topraklarinin tamami Arnavutkdy Ilge
Belediyesi’'nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Boylece Arnavutkdy yaklasik 45 yil
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baglh kaldig1 Gaziosmanpasa’dan ayrilarak miistakil il¢e haline gelmistir. Toplam 506,52
km? yiizolgiime sahip olan ilge, Istanbul’un arazi biiyiikliigii bakimindan dérdiincii biiyiik
ilgesi olmustur.

5747 sayil1 kanunun yiiriirliige girmesiyle birlikte Arnavutkdy Ilgesi sinirlar1 i¢inde kalan
orman koyleri hari¢ olmak iizere, diger biitiin kdylerin tiizel kisiligi kaldirilmis ve
mahalleye doniistiiriilmiistiir. Orman koyt statiisiinii koruyan kdyler ise sunlardir: Baklali,
Balabanburun, Boyalik, Hacimagl, Karaburun, Tayakadin, Yassioren, Yenikoy.

5747 sayili kanunla Arnavutkdy ilcesi’ne baglanan Nakkas (46,78 km?) ve Bahsayis
(9,46 km?) mahalleleri 6360 sayili “Onii¢ Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve 26 Ilge
Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun” ile Catalca Ilgesi’ne baglanmistir. Boylece ilgenin yiizdl¢iimii 56,24 km?
kiiiilerek 450,28 km? olmustur. Buna ragmen Arnavutkdy Istanbul’un dérdiincii biiyiik
ilgesi olma 6zelligini korumustur.

Niifus Yapisi,
Yil Toplam Sehir Kir
2008 163.510 156.333 7.177
2009 175.871 168.121 7.750
2010 188.011 180.080 7.931
2011 198.230 190.247 7.983
2012 206.299 198.165 8.134
2013 215.531 215.531 veri yok
2014 225.670 225.670 veri yok
2015 236.222 236.222 veri yok

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz donemlerinde talebin hizli diisiis yasadig,
biiyiime donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bilyiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
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https://tr.wikipedia.org/wiki/2012_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/2013_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=2015_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1&action=edit&redlink=1

gbzlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrar1 saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( o6zellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005
yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisilk konut kredileri, dovizin beklenen
getiriyli  saglamamast gayrimenkul sektoriiniin, oOzellikle de konut sektoriiniin
beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur. 2006 yil1 ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ay1 ortalarinda
baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis,
genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayr diisiis yoOniinde egilim gdstermeye
baslamistir. Y1l sonuna dogru alim satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada,
talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok ylikselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru
diismiistiir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz donemlerinde talebin hizli diisiis yasadig,
biliylime donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bityiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orani, istikrar1 saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlar1 ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( oOzellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005
yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dévizin beklenen
getiriyi  saglamamasi1 gayrimenkul sektoriiniin, Ozellikle de konut sektoriiniin
beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde
yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis
hizina gore, 2007 yilindaki artis hiz1 daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goriildiigii gozlemlenmistir.
2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétii bir donemden gegmis olsa da bu donem
icerisinde 0Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle
yabanci yatirimcilarin Tiirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan
gayrimenkul piyasast diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmustir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak diinyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Tiirkiye'deki
tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.
2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecegi,
bu etkilere bagli olarak da Tirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi,
ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi goriilmustiir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son g¢eyreginde yasanan Kentsel
Doéniisiim Yasast (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satisinda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararast Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye nin kredi notunu
kisa bir siire once ylikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim
satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilimin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da
bagli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak,
2013 iin ikinci geyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyay1 etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artiglarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goriilmiistiir.
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2014 yil1 ve sonrasi i¢gin banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektorde yavas ancak yukar1 yonlii bir ivme beklenmektedir.

2015 yilinda yasanan ve 2016 yilinda devam etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi
durgunluk bolgeye de etki etmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkilileyen veya smirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Kirsal

Yapilasma Yogunlugu %5

Cevresel Gelisim Hizi Sabit

Yapilasma Tiirii Konut

Insaat Tarz Betonarme

Insaat Nizam Ayrik

Binanin Kat Adedi -

Yapi Sinifi 3-A

Deprem Bolgesi 3.Derece

Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Gii¢lendirme Yok

Kat irtifaki -

Toplam B.Boliim Sayisi -

Iskan Belgesi Yok

Yasi 40-50 (efektif yast)
Malzeme Durumu Kot

Iscilik Durumu Kotii

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Foseptik

Isitma Sistemi Yok

Otopark Yok

Asansor : Yok

Jenerator : Yok

Giivenlik : Var

Yangin Merdiveni ; Yok

Kullanim Durumu : Metruk Yap1 — Kullanilmamaktadir.
Kullanim Sekli : Kullanilmamaktadir.
Cephesi : 4

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus K&yii, Tiirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 261 parsel, “5 adet 1 kath, 1 adet 2 kath betonarme isyeri ve arsasi1” ana
gayrimenkul niteliklidir. Mevcutta kullanilmamaktadir. Miilkiin  uzun siiredir
kullanilmadigi, i¢inin ve ¢evresinin kullantma uygun olmadig:i tespit edilmistir.
Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara ait herhangi bir
yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yapi1 Kontrol Miidiirliigii'nce
Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133 sayili bilgilendirme
yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4 parsel i¢in
08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandig1 ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yap1
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ruhsat1 diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka ayni bolgede bulunan farkli bir dosya
icerisinden ulasilmistir. Arnavutkdy Kadastro Miidirliigii'nden pafta {izerinde parselin
yeri ve yapilarin durumu hakkinda bilgi alinmistir. Alinan bigiye gore parsel tizerinde yer
alan yapilarin alanlar su sekildedir,

1 kath yapi: 101,92 m?

1 kath yap1: 93,03 m?

1 kath yap1: 110,05 m?

1 kath yapi: 115,13 m?

1 kath yapi: 115,13 m? (Bu yapinin bir boliimii yol koruma bandina tagsmaktadir.)

2 kath yapi: 92,35 m? + 92,35 m? = 184,7 m* (Bu yapinin bir boliimii yol koruma
bandina tagmaktadir.)

261 parsel iizerinde toplam kadastral alan: 719,96 m?

Toplam Mevcut Alan: 719,96 m?

Bu parsel {izerinde bulunan “4 yaprakli yonca” seklindeki 5 adet 1 katli, 1 adet 2 kath
yapilarin tamami bakimsiz ve metruk yapi seklindedir. Tek kath yapilarin ve 2 kath
yapmin tamami kismen tas, kismen beton yapilidir. Catilar1 ise ahsap olan yapilarin
dogramalar1 da ahsaptir. Yapilarin 1sinma sistemi bulunmamaktadir.

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus Kdyii, Tiirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 944 parsel, “2 kath ve 3 kath 2 kargir isyeri ve arsasi” ana gayrimenkul
niteliklidir. Mevcutta 3 katl yapmin zemin katinda Ustay Dogal Yasam Miizesi
bulunmaktadir. Diger katlar1 ise kullanilmamaktadir. Parsel {izerinde yer alan 2 katli yap1
da mevcutta kullanilmamaktadir. Arnavutkdy Belediyesi imar Arsvinde parsel iizerinde
bulunan yapiya ait herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Arnavutkdy Belediyesi Yap1
Kontrol Miidiirliigii’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
sayil1 bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4
parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33
nolu yap1 ruhsati diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka ayni bolgede bulunan farkli bir
dosya igerisinden ulagilmistir. Arnavutkdy Kadastro Midirliigii’nden pafta {lizerinde
parselin yeri ve yapilarin durumu hakkinda bilgi alinmistir. Alinan bilgiye gore parsel
izerinde yer alan yapinin alanlar1 su sekildedir:

Pafta iizerinde belirtilmeyen bodrum Kkat: Yaklastk 125 m? (Bu bolimiin igi
goriilememistir.)

Zemin Kat: 125 m?

Yasam Miizesi Olarak Kullanilan Yapi ise,

Pafta iizerinde zemin kati 144,81 m? olarak goriilmektedir. (Mevcutta ise ilaveler
yapilmis ve yaklasik olarak 300 m? alanlidir.)

Bu yapinin 1.kat1 144,81 m?, 2.kat1 da 144,81 m? alanlidir. (Ayrica ilave olarak ¢at1 kati
yapilmustir. {lave cat1 kat da 144,81 m? alanhdur.)

944 parsel iizerinde toplam kadastral alan: 684,43 m?
Toplam Mevcut Alan: 984,43 m?

Katlara Gore I¢ Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:
Yukarida agiklanmustir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yapilarin smift ve grubu 3/A dir. Yapilarin yapmn yili ile ilgili herhangi bir belgeye
rastlanmamustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkuliin teknik O6zellikleri 4.4., degerlemede baz alinan veriler ise 4.4 ve 4.14
basliklar1 altinda aciklanmistir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :
- Bolgede 1/1000’lik uygulama imar planlarimin yapilmis olmasi
- Bolgenin 3.havaalanina yakin konumda yer almasi
- Bolgedeki arsalarin Kanal Istanbul, 3.kdprii otobani ve 3.havaalanina yakin
olmasindan dolay1 prim yapacaginin beklentisini yiliksek olmasi

Olumsuz Etkenler :
- Parsellerin terk alanlarinin fazla olmasi ve 944 parselin biiyiik boliimiiniin spor alaninda
kalmis olmasi
- Bolgenin il merkezine uzak mesafede yer almasi

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme ¢alismasinda herhangi bir varsayim kullanilmamustir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Degerleme ¢alismasinda Emsal Karsilastirma Y6ntemi uygulanmistir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklasima:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplart ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boéliinmesi ya da
gelir katsayistyla carpilmast sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise;
gotiirli bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden caligmalar ve analizler
uzmanda sakl1 kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklasimi:

Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi ic¢in baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl g6z Oniline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.
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Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Ozellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi1 ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli diizeltmelerin
yapilmast bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
degeri yaklasgimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1
kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir  6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda gilinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul
edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanillan Yoéntem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, bolgede konu miilke emsal teskil edebilecek bazi miilkler
bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmistir. Yola terkler ve parsel
tizerindeki yapilar eski ve ekonomik degeri olmadigi diisiincesiyle degerleme disinda
tutulmustur. Spor alani, sosyal tesis alani olarak ayrilan kisimlara ise 2016 Emlak Rayi¢
bedeli olan 70,20 TL/m? birim degeri ile deger takdiri yapilmustir. Kamulastirilacak yol
alanlarina ise deger takdir edilmemistir.

Ayrica parsellerin ticari imarli ve konut imarli bdliimleri i¢in proje gelistirilerek arsa
degerlerine ulasilmistir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢aligmas1 degildir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

261 nolu parselin ticari imarl olan ~6716 m? olan boliimii i¢in yaklasik 25 odali butik
otel projesi gelistirilmistir. Bolgede 300 TL oda iicretleriyle hizmet verilebilecegi
varsayllmistir. Otel yil icerisinde kis doneminde %15, yaz doneminde %35 oraninda
dolulukla ¢alisacagi ve oniimiizdeki yillarda artis egilimde olacag varsayilmistir.
Indirgenmis Nakit Akim yodntemi ile yapilandirma sonrasi otel béliimiiniin degeri
6.250.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu degere otelin maliyeti (insaat ve tefrisat) dahil
oldugundan bu maliyetler ¢ikarilmalidir.

Otel alan1 6.716 m?*x 1,1 (imar hakki)= 671,60 m* x 1,2 (ortak alan artist) = 805,92 m?
805,92 m? x 1.500 TL/m? (tiim maliyet) = 1.208.880 TL

Arsa degeri : 6.250.000 TL - 1.208.880 TL = 5.041.120 TL
Yuvarlatilmis deger : 5.050.000 TL
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Giin Sayisi 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Toplam Oda Sayisi 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
Otel, Yilik Doluluk 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Otel, Oda Fiyat 2,0% 300,00 TL 306,00 TL 312,12 TL 318,36 TL 324,73 TL 331,22 TL 337,85 TL 344,61 TL 351,50 TL 362,75 TL
Gelirler
Oda Gelirleri 90,0% 684.375 TL 698.063 TL 712.024 TL 726.264 TL 740.790 TL 755.605 TL 770.717 TL 786.132 TL 801.854 TL 827.514 TL
ExtraYeme Icme Gelirleri 10,0% 68.438 TL 69.806 TL 71.202 TL 72.626 TL 74.079 TL 75.561 TL 77.072 TL 78.613 TL 80.185 TL 82.751 TL
Diger Gelirler 20,0% 136.875 TL 139.613 TL 142.405 TL 145.253 TL 148.158 TL 151.121 TL 154.143 TL 157.226 TL 160.371 TL 165.503 TL
Toplam Gelirer 889.688 TL 907.481 TL 925.631 TL 944.143 TL 963.026 TL 982.287 TL 1.001.933 TL 1.021.971 TL 1.042.411 TL 1.075.768 TL
Tiiketim Giderleri
Genel Tiiketim Giderleri 10,0% 68.438 69.806 71.202 72.626 74.079 75.561 77.072 78.613 80.185 82.751
ExtraYeme Icme Giderleri 10,0% 6.844 6.981 7.120 7.263 7.408 7.556 7.707 7.861 8.019 8.275
Diger Giderler 5,0% 6.844 6.981 7.120 7.263 7.408 7.556 7.707 7.861 8.019 8.275
Operasyonel Giderler
Personel Giderleri 15,0% 133.453 136.122 138.845 141.622 144.454 147.343 150.290 153.296 156.362 161.365
Direk Harcamalar 2,0% 17.794 18.150 18.513 18.883 19.261 19.646 20.039 20.439 20.848 21.515
Ydénetim Giderleri 2,0% 17.794 18.150 18.513 18.883 19.261 19.646 20.039 20.439 20.848 21.515
Bakim Harcamalari 5,5% 48.933 49.911 50.910 51.928 52.966 54.026 55.106 56.208 57.333 59.167
Pazarlama Giderleri 0,5% 4.448 4.537 4.628 4.721 4.815 4.911 5.010 5.110 5.212 5.379
Enerii 5,5% 48.933 48.933 49.911 50.910 51.928 52.966 54.026 55.106 56.208 57.333
Toplam Maliyetler 353.480 359.571 366.762 374.097 381.579 389.211 396.995 404.935 413.034 425.576
Briit §' letme Gelirleri (GOP) 536.208 TL 547.911 TL 558.869 TL 570.046 TL 581.447 TL 593.076 TL 604.938 TL 617.036 TL 629.377 TL 650.192 TL
Sabit Giderler
Sigorta Primleri ve Gayrimenkul Vergisi 5,0% 44.484 TL 45.374 TL 46.282 TL 47.207 TL 48.151 TL 49.114 TL 50.097 TL 51.099 TL 52.121 TL 53.788 TL|
Yenileme Fonu 2,0% 17.794 TL 18.150 TL 18.513 TL 18.883 TL 19.261 TL 19.646 TL 20.039 TL 20.439 TL 20.848 TL 21.515TL
Toplam Sabit Giderler 62.278 TL 63.524 TL 64.794 TL 66.090 TL 67.412 TL 68.760 TL 70.135TL 71.538 TL 72.969 TL 75.304 TL|
Net Isletme Gelirleri 473.930 TL 484.387 TL 494.075 TL 503.956 TL 514.035 TL 524.316 TL 534.802 TL 545.498 TL 556.408 TL 574.888 TL
Islet meci Primleri
1.Net Isletmeden alnan pay (Base Fee) 5,0% 23.696 TL 24.219 TL 24.704 TL 25.198 TL 25.702 TL 26.216 TL 26.740 TL 27.275TL 27.820 TL 28.744 TL|
2.Briit i_sl_etme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 2,0% 17.320 TL 17.665 TL 18.019 TL 18.379 TL 18.746 TL 19.121 TL 19.504 TL 19.894 TL 20.292 TL 20.940 TL|
Nakit Akislani 432.913 TL 442.502 TL 451.352 TL 460.379 TL 469.587 TL 478.979 TL 488.558 TL 498.330 TL 508.296 TL 525.203 TL
Donem Sonu Kapitalizasyon orani 8,0% 6.565.038 TL
Net Nakit Akislari 432,913 TL 442.502 TL 451.352 TL 460.379 TL 469.587 TL 478.979 TL 488.558 TL 498.330 TL 508.296 TL 7.090.241 TL
Net Bugiinkii Deger 8,0% 6.253.443 TL




4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Bu yontem kullanilmamastir.

4.14.Degerlemede Esas Alman Konut Miilk Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme
Nedenleri

Degerlemede bolgedeki ticari ve konut imarl arsalar, bolgeye hakim olan emlakgi

gorisleri ve Arnavutkdy Kadastro Memurundan alinan sifahi bilgi baz alinmstir.

Emsal 1 — Arnavutkoy Kadastro Midiirligii

Bolgenin Catalca Ilgesine bagli oldugu zamandan beri bdlgede calisan, mevcutta da
Arnavutkdy Ilgesine baglanmasiyla, Arnavutkdy Kadastro Miidiirliigiinde ¢alisan ilgili
memur ile yapilan yiizyilize goriisme neticesinde, bolgede miistakil parsellerin 600 — 700
TL/ m? bedel ile satisa sunuldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 2 — Durusu Park Gayrimenkul

Durusu Park Site girisinde yer alan ve site yapildigindan beri bolgede bulunan emlak
firmas1 yetkilisi ile yapilan yiizyiize goriisme neticesinde, bolgede bulunan imarli ve
miistakil parsellerin 200 — 250 USD/ m? bedel ile satisa ¢ikarildigi, ancak pazarlik
paylarinin ciddi oranda oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 3 — Mega Gayrimenkul — 02165808090

Durusu Park Site i¢inde portfoyii bulunan emlak firmasi yetkilisi ile yapilan telefon
goriisme neticesinde, 2400 m? alanli, 0,10 konut imarli oldugu beyan edilen miistakil
parsl satiliktir. Miilk i¢in 500.000 USD istenmektedir. 208 USD/ m? - 730 TL/ m?

Emsal 4 — Mega Gayrimenkul — 02165808090

Durusu Park Site i¢inde portfoyii bulunan emlak firmasi yetkilisi ile yapilan telefon
goriisme neticesinde, 5200 m? alanli, 0,10 konut imarli oldugu beyan edilen miistakil
parsl satiliktir. Miilk i¢in 900.000 USD istenmektedir. 173 USD/ m? - 607 TL/ m?

Emsal 5 — Sahibinden — 05326128228
Durusu Park Site i¢inde 5498 m? alanli, 0,10 konut imarli oldugu beyan edilen miistakil
parsl satiliktir. Miilk i¢in 1.200.000 USD istenmektedir. 218 USD/ m? - 766 TL/ m?

Bolgede satista bulunan emsallerin degerlendirilmesi neticesinde konu 261 parsel nolu
miilkiin ana ulagim aksina yakin olmasindan dolay1 konut imarli boliimii i¢in 750 TL/ m?,
ticari boliimii i¢in ise 850 TL/ m? deger takdir edilmistir.

Bolgede satista bulunan emsallerin degerlendirilmesi neticesinde konu 944 parsel nolu
miilkiin ana ulagim aksina yakin olmasindan dolayi, ticari boliimii i¢in ise 800 TL/ m?
deger takdir edilmistir.

261 Parsel;

Yol Koruma Bandinda Kalan ~2929 m? x 500 TL/ m? = 1.464.500 TL
Yol Alaninda Kalan ~1008,42 m>x 0 TL/ m*>=0TL

Spor Alaninda Kalan ~359 m? x 70,20 TL/ m? = 25.201,8 TL

Konut Alaninda Kalan ~222 m? x 700 TL/ m? = 155.400 TL

T2 Ticaret Alaninda Kalan ~6716 m? x 800 TL/ m? =5.372.800 TL
261 Parsel i¢in ~6.992.700 TL hesaplanmustir.

Yuvarlatilmis deger : 7.000.000 TL



944 Parsel;

Otopark Alaninda Kalan ~232 m>x 0 TL/ m>=0TL

Yol Alaninda Kalan ~431 m>xXx 0 TL/ m>=0TL

Spor Alaninda Kalan ~14.475 m? x 70,20 TL/ m? =1.016.145 TL

T2 Ticaret Alaninda Kalan ~878 m? x 750 TL/ m? = 658.500 TL
Sosyal Tesis Alinanda Kalan ~1.211 m? x 70,20 TL/ m? = 85.012,2 TL
944 Parsel i¢in 1.759.657 TL hesaplanmistir.

Yuvarlatilmis deger : 1.760.000 TL

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Parsellerin ve {izerinde bulunan yapilar kira getirici nitelikte olmadig i¢in Kira tespiti
yapilmamuistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bagliklar altinda yapilmistir.

4.17. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Belediye Imar Miidiirliigiinden alman bilgiye gore sz konusu parsellerin bulundugu
bolgede 1/1000 6lgekli uygulama imar planit bulunmaktadir. Parsellerin imar kosullarina
gore yapilasmasi durumunda en etkin ve verimli kullanim olacaktir.

4.18. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsaymmlar ve Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi lizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlar ile ilgili bir ¢alisma yapilmamustir.

4.20.Hasilat paylasim veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlan

Konu caligma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje caligmasi

degildir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Bolgede satista olan imarli parsellerin fazla olmasi durumundan dolayr emsal
karsilastirma yontemi kullanilarak, miilkler icerisindeki ticari imarli olan alanlarda
olumlu diizeltme de uygulamak kosulu ile deger takdir edilmistir. Ancak Spor alani,
sosyal tesis alam1 boliimlerinde kalan yerlerde ise 2016 emlak rayi¢ bedeli takdir
edilmistir. Yola terk olacak yerler ise degerleme disinda tutulmustur.

261 Parsel i¢in emsal yontemi ile 7.000.000 TL, gelir yontemi ile 5.050.000 TL degere
ulagilmigtir. Her iki yontem uyumlastirilak konu miilke 6.200.000 TL deger takdir
edilmistir.

944 Parsel igin ticari alanlar ¢ok kii¢iik oldugundan dolay1 gelistirme yapilamamis sadece
emsal yontemine gore deger 1.760.000 TL olarak takdir edilmistir.
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Degerlemesi  yapilan miilklerin tamami ig¢in toplam, ~ 7.960.000 TL olarak
hesaplanmustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Ilgili
Genel Goriis

Ruhsatina ve projesine aykiri olan insa edilen bazi yapilarin bu aykiriliklar giderilmeden
veya tadilat ruhsati alinmadan iskan almasi miimkiin géziikmemektedir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar: Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’den alinan 27.12.2016 tarihli ekli yazi ile s6z konusu
ipotegin degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi
nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin {izerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu
kaydi iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kayitlari, degerleme konusu
tasinmazlarin finansmani nedeniyle konulmasi nedeniyle tasinmazlarin sermaye piyasa
mevzuatt hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyline yatirim amagl
arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

BOLUM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, yola
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu taginmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da g6z oniine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Y apilmasi

261 Parsel i¢in 6.200.000 TL (AltimilyonikiyiizbinTiirkLiras1)
944 Parsel igin 1.760.000 TL (BirmilyonyediyiizaltmisbinTiirkLirasi)

deger takdir edilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas:i ve Tlgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,

261 parsel igin:

KDV Harig¢ Piyasa Degeri; 6.200.000 TL (AltimilyonikiyiizbinTiirkLiras1)

KDV Dahil Piyasa Degeri; 7.316.000 TL (YedimilyoniigylizonaltibinTiirklirasi)

944 Parsel igin: 1.760.000 TL (BirmilyonyediyiizaltmigbinTiirkLiras1)
KDYV Harig Piyasa Degeri; 1.760.000 TL (BirmilyonyediyiizaltmigbinTiirkLiras1)

KDV Dahil Piyasa Degeri; 2.076.800 TL (ikimilyonyetmisaltibinsekizyiizTiirklirast)
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6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
Itibariyle Bitirilmis Olmasi Varsaymm Ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica
Degerleme Tarihi itibariyle Tamamlanmus Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk
Liras1 Uzerinden Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hakan TOKGOZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans N0:401631) (SPK Lisans N0:400176)
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7.1

1.2
7.3

BOLUM 7

EKLER

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, grafik, tapu 06rnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin 6rnekleri.
Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Konum Krokisi

y .’ App Store

\‘.
‘-.\ N
wasss “4]%28464348 2816136341
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Parsellerin Yerlesim Durumu:
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Hariea uasilari @I01A Ganala Garieii @I01A OMER | Aetrinen Nintalflnhe | Kollanim Qartlzn | Hares haesa |
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T.C.
ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Yap: Kontrol Madtrituga

Sayr  : §7667502-310.05[IMP8309] 3629/273344) 2641002014
Konu : 261 ve 944 parsel

Sn: Turhan GUNDUZ
Senlik Sk.No:4/S
ESENTEPE/ IST

figi: 21.10.2014 tarih ve 233113 sayils dilekgeniz

llgi dilekgenizde Amavutkdy ligesi Deliyunus Mahallesi 261 ve 944 savily parseller
hakkinda bilgi talebinde bulunulmaktadir.

S8z konusu parseller hakkinda yeziniz ekinde gonderilen Xadastro Madarl0gontn
yazimnds 261 numarali pacselin aym mahalle 28 numarals parselin 22.02. 1974 tarih ve 267
yevmiye ile ifuzs sonucu, 28 numarals parselin ise 22.02.1974 tarih ve 265 yevmiye ile £
numaral parselin tevhit ve ifraz sonucw, 944 numaral: parsel js¢ 30.12.1993 tarih ve 6982
yevmiye numaress ile 262 numarali parselin ifran sonuce olustugu belirtilmekeedir,

Yukanda bahsedilen hususlar doprultusunds Catalcs Belediyesinee Hovalik Koyu
Deliyuaus Ciftigi 4 parsele savili yer Igln 08.02.1974 tarihli temel rubsatinin onaylandigs ve
O8.02.197% sarib 21 cilt 33 nolu Yapi Ruhsan dozenledigl, daha sonm bu 4 persclin ifrazndan
201 ve 944 say:ili parsellerin olugtugu tespit ediimigrir.

Bilgilerinize rica olunur.

-

O Ozman YA
\ #
= 1St
4-/_’
Ficier Mah ABGwTTah Ol €, No: 11 34273 Arnavarkny TS T ANBUL Ayrmniy hilgs iGin irtanes V ONREL.
Tel (02268511 5041 Pakw 0212608 11 40 E-posta: vapikontrldemaruthoy bely

www armavuikoy. belir
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Evrak Tarih ve Sayisi:  19/12/2016 - E.23914

%M«IWW ARNAVUTKOY
FOBELEDIYES

imar ve S

Say1  : 78113197-310.05.01
Konu : Imar Durumu

T.C.
ELEDIYE BASKANLIGI
ireilik Midiirligi

Sayin Hi
Barbaros Bulvan Eser Apt. No:78

flgi : HAKAN TOKGOZ 16/12/2016 tarihli bagvirusu.

talebinde bul

S0z konusu parsel 25.11.2011
[mar plamnda kismen Emsal:0.10 H max:2
kismen saghk tesisi alamnda, kismen spor al

Bilgilerinizi rica ederim.

Ek:Deliyunus 944 parsel kroki

AKAN TOKGOZ

-7 Daire: 18 Balmumcu-Besiktag/ISTANBUL

tarihli 1/1000 @lgekli Deliyun
kat ticawt' alaninda (T2), ksm
kismen de yolda kalma

]

Belediye
Belediye B

s ..
Osman AKKAYA
a.
Yardimeisi

-U\EN&#
. AU

figi dilekgeniz ile Amavutkdy llges) Deliyunus 944 parselin imar durhmu hakkinda biﬂigi
unulmaktadir,

Mevkii Uygu:A:
otopark alan

-
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19/12/2016 -

Evrak Tarih ve Sayisi:
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Evrak Tarih ve Sayisi:

19/12/2016 - E 23915

ARNAVUTKOY
fmar ve

IJBELEDIYESI

Say1 :  78113197-310.05.01
Konu Imar Durumu

Sayn

Barbaros Bulvar Eser Apt. No:78 [kat:7 Daire: 18 Balmumcu-Begiktay/Istanbul

figh :HAKAN TOKGOZ 16/12/2016 tarihli bagvurusu.

flgi dilekgeniz ile Amavutkdy llge
talebinde bulunulmaktadir,

S6z konusu parsel 25.11.2011

Imar planinda kismen Emsal:0.10 H max:2
konut alamnda, kismen otopark alaninda, kis
kismen de yolda kalmaktadr.

Bilgilerinizi rica ederim.

Ek:Deliyunus 261 parsel kroki

T.C.
ELEDIYE BASKANLIGIL
ireilik Miidirlaga

KAN TOKGOZ

t ticaret alamnda (T2), kismen
en karayollan koruma alaninda,

PP
Osman A
Belediye
Belediye Bag

i Deliyunus 261 parselin imar dufumu hakkinda bilgi

tarihli 171000 &lgekl DeliynEn':E‘lMcvkii Uygulama

o

(KKAYA

LI\'!I

B L

:0.12 H max 2 kat

smen spor alamnda,

ani a.
Yardimeis:

by
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Evrak Tarih ve Sayisi:  19/12/2016 - E.23918

Evrak el sthoy et lenz.Sarghl 2 2paTV-BELCUY S adresinden yupdadilir.




40









A =VRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

27.12.2016

MAKRO Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirketimiz Durusu Arnavutkdy’de bulunan 261 ve 944 parsellerin alimi igin 2014 yilinda kredi
kullanmustir. Kulllanilan kredi igin Metrocity 17. Kat ve Arnavutkéy 261 ve 944 nolu parseller
Sekerbank T.A.$.ne ipotek edilmistir. Bilginize sunulur.

Saygilarimla,
AVRASYA GAYRIN : gRTAKUGI AS.

Can Digli

Genel Miidir
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Biiyiikdere Cad.‘Mt?tr_ocityA Blok No:171 K:17 34330 1.Levent/ ISTANBUL Tel: (0212) 344 12 88 Faks: (0212) 344 12 86
Zincirlikuyu V.D. 105 005 69 20 Ticaret Sicil No: 343593 MERSIS NO: 3972 9377 7328 9938
www.avrasyagyo.com.tr e-mail: info@avrasyagyo.com.tr
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