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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

GENEL MUDURLUK
Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoglu / Istanbul

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
01.12.2015 tarihli talebi tzerine hazirlanmisgtir.

ARNAVUTKOY ILCESi, DELIYUNUS KOYU,
261 VE 944 PARSELLER

ISTANBUL

RAPOR TARIHI : 30.12.2015
RAPOR NO : 2015.0Z.122

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanigs amaci disinda, uguncu kisilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
DEGERLEME RAPORU OZET BILGILER

RAPOR NO: 2015-0Z-122
RAPOR TARIHi: 30.12.2015

] ALAN TASINMAZ DEGERLEME

Suphi Akan Yucesu

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
RAPORU HAZIRLAYAN SPK Lisans N0:403586
DEGERLEME UZMANLARI: Aynur Bas

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400727

Balaban Mahallesi, Kuzey Otoyolu, Durusu Park, 261 ve 944
parseller Arnavutkdy / Istanbul

GAYRIMENKULUN Tasinmazlar {izerinde atil durumda ve kullanilmayan yapilar
KULLANIMI: mevcuttur.

Istanbul ili, Arnavutkdy llgesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel
sayil1 11.534,42 m? yiizolgtimlii, “Bes adet bir kathi bir adet iki kath
betonarme igyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
TAPU KAYIT BILGILERI: Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayith tasinmaz ile 1
pafta 944 parsel sayil1 17.227,00 m? yiizol¢timlii, “iki katli ve ti¢ kath
iki kargir isyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.” adina kayith taginmaz mal.

261 parsel: Kismen spor alant (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?),
kismen Emsal:0,10 H:2 kat Ticaret + Konut alani (6.752 m?)
yapilagma sartlarina sahiptir.

GAYRIMENKULUN ADRESI:

IMAR DURUMU: 944 parsel: Kismen spor alani (14.733 m?), kismen yol (417 m?),
kismen Emsal:0,10 H:2 kat Ticaret + Konut alan1 (867 m?), kismen
sosyal tesis alani (1.210 m?) yapilagma sartlarina sahiptir.

30.12.2015 TARIHI KDV hari¢ Yasal durum degeri;

ITIBARIYLE 261 ve 944 261 parsel :6.100.000 TL ,944 parsel :1.730.000 TL

PARSEL SAYILI KDV dahil Yasal durum degeri :

TASINMAZLARIN TOPLAM | 261 parsel :7.198.000 TL, 944 parsel :2.041.400 TL
NET SATIS DEGERI

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile
herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigy;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilki kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 Icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
14 Raporu Hazirlayanlar
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6 Degerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
24 Raporda Kullamlan Deger Tanimlari

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

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

3.3 Imar Bilgileri

3.4 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

35 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Ahmip
Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
Allnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

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

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

BOLUM 4
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler
4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii
4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler
4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
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Nedenleri

4.8 Kullanmilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

49.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satihk ve Kirahk Orneklerin Tamim ve Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

410 Degerin Hesaplanmasi

4.11.1 Maliyet Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

4.11.2 Emsal Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

416 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

51 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin
Gerekceleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:

54 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,

Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha o6nceki tarihlerde degerlemesi
yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI
4- RUHSAT - iISKAN
5- AVRASYA GYO YAZISI
6- EMLAK VERGI BIiLDIiRIMLERI
7- (2) ADET LISANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde, 2015-0Z-122 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel sayili 11.534,42 m?
ylizol¢limlii, “Bes adet bir kathi bir adet iki katli betonarme isyeri ve arsast” nitelikli, tapuda tamami
“Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayitli tasinmaz ile 1 pafta 944 parsel sayili 17.227,00
m? yiizolglimli, “iki kath ve ii¢c katl iki kargir igyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.” adma kayith taginmaz mallarin, 30.12.2015 tarihli adil piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve Ozel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmigtir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani1 Suphi Akan Yucesu gorev almus,
hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman1 Aynur Bas tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Aynur Bas
gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 01.12.2015 tarihinde
caligmalara baslamig, 30.12.2015 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste c¢aligsmalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 01.12.2015 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 01.12.2015 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesine
istinaden resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yilikiimliliikleri belirtilmis ve rapor sézlesme
hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmstir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tagmmmazlar ile ilgili 2015-OZ-122 numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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_ BOLUM2
SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 01.06.2012 tarih ve 18/627 sayil karar ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayil
karar1 ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisanslh ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde egitimli ve
deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt capinda ¢6ziim ortaklari ile ¢alisilmaktadir.

Firmamiz, 14.06.2015 tarih ve 01.12.3289.8063.D sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Yonetim
Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakhign A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’{in ¢ogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmugtir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniismiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir
portfoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii gayrimenkul yatirim ortakliklarma iliskin
mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar ¢ergevesinde yonetmektir.

Sirket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No: 171 Kat:
17 Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmirlamalar

Bu rapor, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel sayili 11.534,42 m?
ylizol¢limlii, “Bes adet bir kathi bir adet iki katli betonarme isyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami
“Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” adina kayith taginmaz ile 1 pafta 944 parsel sayil1 17.227,00
m? yiizolglimli, “iki kathh ve ii¢ katl iki kargir isyeri ve arsas1” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” adina kayith tasinmaz mallarin 30.12.2015 tarihli adil piyasa
degerinin Tirk Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu
talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alict ve satict arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig i¢in
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanmm ve Tapu Kayitlarina iliskin

Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazlar Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilcesi, Balaban Mahallesi, Kuzey
Otoyolu, Durusu Park, 261 ve 944 parseller posta adresinde yer almaktadir.
Taginmazin yakin ¢evresinde Durusu Park Otel, Balaban kdyii, Kuzey otoyolu, Terkos golii, bos

arsalar ve tarlalar yer almaktadir.

Uydu Goriintiileri
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\ \
DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZ

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66

info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 9/67 — No. 2015-02.0122 Beyoglu - istanbul



A N A NN
Al Bl A I

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

S

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

Arnavutkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde
bulunan cins tashihli yapilara iliskin olarak herhangi bir yasal evrak bulunamamistir. Yetkili memurdan
taginmazlarin tizerinde bulunan atil yapilar ile ilgili olarak ruhsat ve iskanimnin bulundugu bilgisi alinmig
ancak dosyasi bulunamamustir.

Arnavutkdy Belediyesi’'nden alinan 07.01.2015 tarihli emlak vergisi bildirimi(Bina)
orneklerinden 261 parsel iizerinde bulunan yapilarin ingaat bitim tarihlerinin 30.10.1973, 944 parsel
iizerinde bulunan yapilarin insaat bitim tarihlerinin 30.10.1993 olarak beyan edildigi anlasilmistir.
Arnavutkoy Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigli’nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih,
7029/233133 sayili bilgilendirme yazisindan (Ek: 4) 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 yapi
ruhsati diizenlendigi belirtilmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Arnavutkdy Belediyesi Imar Sehircilik Miidiirliigiiniin 18.12.2015 tarih ve 16069/319301 sayili
yazisindan degerleme konusu taginmazlarin 25.11.2011 tasdik tarihli, 1:1000 6lgekli Deliyunus Mevkii
Uygulama Imar Plani igerisinde,

261 parselin; kismen E:0,10 H max 2 kat T2 ticaret alaninda, kismen E:0,12 H max 2 kat konut
alaninda, kismen spor alan1 (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?), alaninda kaldigi,

944 parselin; kismen Emsal:0,10 Hmax:2 kat T2 ticaret alaninda (867 m?), kismen spor alani
(14.733 m?), kismen sosyal tesis alan1 (1.210 m?) alaninda kaldig1 belirtilmistir.

Degerleme konusu tagmnmazlar uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer
almaktadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu tasinmazlardan 261 parsel 31.07.2005 tarihi itibariyle, 944 parsel ise
31.08.2005 tarihi itibariyle ismail oglu Galip Oztiirk adina kayith iken 09.04.2014 tarihinde satis islemi
neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Tasinmazlarin
imar durumlarinda son ¢ yil i¢inde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

261 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL
iLi ISTANBUL PAFTA 1
ILCESI ARNAVUTKOY ADA -
MAHALLESI DELIYUNUS PARSEL 261
KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLcUOMU 11.534,42 m?
MEVKIi TURKMEN MEZARLIGI TAPU CiNSiI CINS TASHIHLI
NITELIGi BES ADET BIR KATLI BIR ADET iKi KATLI BETONARME I[SYERI VE
ARSASI
TAPU TARIHI 09.04.2014 CiLT NO 3
YEVMIYE NO 7533 SAHIFE NO 261
MALIKi / HiSSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
944 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL
iLi ISTANBUL PAFTA 1
ILCESI ARNAVUTKOY ADA -
MAHALLESI DELIYUNUS PARSEL 944
KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 17.227,00 m?
MEVKIi TURKMEN TAPU CiNSiI CINS TASHIHLI
NITELIGi IKi KATLI VE UC KATLI IKi KARGIR ISYERI VE ARSA
TAPU TARIHI 09.04.2014 CiLT NO 10
YEVMIYE NO 7533 SAHIFE NO 944
MALIKi / HiSSESiI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilgesi Tapu Miidiirliigii'nden 17.12.2015 tarihinde alinan takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.
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Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde bulunan kayitlar asagida
gosterilmistir.

261 parsel iizerinde:

Beyanlar Hanesinde;

* Alan diizeltmesi yapilacaktir. 24.03.1999 / 1113

Serhler Hanesinde;

* 109,30 m?’lik kisim iizerinde 99 yillig1 1 liradan Bogazi¢i Dagitim A.S. lehine kira serhi.

26.04.2000 / 2107

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde;

*Sekerbank T.A.S. lehine 3.000.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi. 17.04.2014 tarih ve 8216
yevmiye no.lu.

944 parsel iizerinde:

Serhler Hanesinde;

* 19,73 m?’lik kisim iizerinde 99 yillig1 1 liradan Bogazi¢i Dagitim A.S. lehine kira serhi. 26.04.2000 /
2107

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde;

*Sekerbank T.A.S. lehine 390.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi. 17.04.2014 tarih ve 8217
yevmiye no.lu.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Almmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 Portfoyiine AliInmasina Sermaye Piyasas1i Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin
“b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullanmilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklhdir.”

denilmekte olup tebligin,
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“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde;

“ Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sumirlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi swrasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatiruimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger suirlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
tizerinde bu amaglar disinda hi¢hbir suretle ticiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar
tesis ettirilemez ve baska 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 Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayili 6rnegi ekli yazi ile soz
konusu ipotegin degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tizerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu kaydi
tizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek Kayitlari, degerleme konusu taginmazlarin finansmani
nedeniyle konulmasi nedeniyle tasginmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c
ve 30. maddesine aykirilik teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasa mevzuati
hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine yatirim amagl arsa olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayilh Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi
Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde yer alan yapilarin atil durumda olmalari ve yapilarin inga
tarihlerinin 2001 oncesi olmasi sebebi ile 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun kapsaminda kalmamaktadir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkhh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme, parsellerin mevcut hali igin yapilmig olup degerleme tarihi itibari ile parsel
iizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehri.

Sehir, iktisadi biiyiikliik acisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 géz Oniine alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul ~ Tiirkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmarakiyis1 ~ ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i  de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul, kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas1 veya Asya Yakas1 denir. Tarihte ilk
olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan Istanbul'un
batidaki smirini istanbul Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde
daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde
ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261
arasinda Latin ~ Imparatorlugu ve  son  olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda  Osmanl
Imparatorlugu'na baskentlik yapt1. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi 1517'den
kaldirildig1 1924'e kadar Siinni Islam'in da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin 6nemli
bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tag aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 y1l
oncesine dayandigi ortaya ¢ikmustir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi caligsmalari ve bunlara bagh
arastirmalar, sehirde tarim ve hayvancihiga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun 1.O. 5500'lere
tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu arkeolojik bulgular yalmzca Istanbul'un degil, tiim
Marmara Bolgesi'nin en eski insan izleridir. Istanbul smirlari iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise
Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi oOncesinde
egemenligi altinda oldugu devletlere binlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
baskentin Ankara'ya tagimasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak tilkenin ticaret, sanayi, ulagim, turizm,
egitim, kiiltlir ve sanat merkezi olma 6zelligini siirdiirmiistiir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y1 ayiran Istanbul Bogazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamma yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu oOzellikleri yiiziinden bolge topraklari
iizerinde wuzun siireli egemenlik anlagmazliklar1 ve savaglar yasanmistir. Baslica akarsular
Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek
noktas1 Kartal ilgesindeki Aydos Dagi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiiciikgekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin
cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri goriiliir. Hava sicakliklar1 ve
yagis ortalamalar1 diizensiz; bitki Ortiisii dengesizdir.
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Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yan1 sira, ¢arpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da gdze ¢arpmaktadir. Il
genelinde bu sorunlarla birlikte hafriyat, atik yag, komiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagl Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmektedir.

Istanbul'da bugiine dek birkag gevre faciasi
yasanmuistir. 1966, 1979, 1982, 1994, 1999 ve 2004 tarihlerinde Istanbul Bogazi'nda gelen tanker
kazalarinda on binlerce ton akaryakit Bogaz sularma karismustir. 1979 yilindan bu yana Istanbul
Bogazi'nda kaza ya da ariza sonucu sulara gomiilen 28 geminin 11'i akaryakit tasiyan tankerleredir. Deniz
tabanindaki bu batiklarin kimilerinden hala akaryakit sizmasi oldugu ve bunlarin Bogaz suyuna karistig
sanilmaktadir. Istanbul Teknik Universitesi Cevre Miihendisligi Béliimii'niin yaptig1 arastirmaya gore
Bogaz'da insan sagligi agisindan denize girmeye elverisli nokta bulunmazken, Marmara Denizi ve
Karadeniz kiyilarinda halka agik plajlar bulunmaktadir. Cumhuriyet doneminin ilk elli yilinda hizla
fabrikalarla dolan Hali¢ kiyilartysa yakin gecmiste biiylik ¢abalarla temizlenmis kent igine yaydig: kotii
kokudan kurtarilmstir. Istanbul'da hava kirliligi ise dogalgazin il genelinde yayginlastirilmastyla biiyiik
olgiide azalma gdstermekle birlikte halen biiyiik bir sorundur. Istanbul'da dogalgaz abonesi sayis1 2008
yilinda 3.5 milyona yaklasirken; bunun sonucu olarak 1997 yilinda 88 mcg/m® olan kiikiirdioksit miktar,
2007-2008 yillarinda 13-14mcg/m?3a kadar diismiistiir.

¢ Istanbul iklimi /% [gizle]
Aylar Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis Haziran Temmuz Austos Eyldl | Ekim = Kasm | Aralk Yil
Ortalama en yiiksek sicakll, °C 87 9 M2 165 | 24 /0 B4 5 B B4 153 i | 184
Ortelama sicaklk, °C 58 59 76 114 | 167 10 14 B 02 B MY 82 | 143
Ortalama en diigik sicakii, °C T S T RN & T | 150 185 187 155 | 120

0 85 | 58 | m
Ortelama yads, mm BE W2 B9 &3 %1 MO 3 a8 64 % ---

Istanbul'un sehir yapist ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera. Sonraki
adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) onemli derecede yenilenme ve
biiyiimeler yasanmustir. Antik zamanlarda suanki Istanbul'un tiim ilgeleri birer bagimsiz sehirdiler. Bugiin
Istanbul, eski Konstantinopolis'in metropol hali olarak kabul edilebilir. Ciinkii sehir o donemlerden beri
genisletilmekte ve yenilenmektedir.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi goz Oniine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagsma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris
merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en biiyiilk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismu bu bolgede
bulunmaktadir.

20. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren, Ozellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik
konutlarin ve lilks kdsklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve
uzunluguyla birgok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismelerde bdlgenin gelisimine
olumlu katkida bulunmustur. Yaka da, son yillarda gerceklesen niifus biiylimesinin en biyik
faktorii Anadolu'dan  gelen gdgtiir.  Giiniimiizde, Istanbul halkinin %66'st  Avrupa Yakasi'nda
yasamaktadir.
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Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi
olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istithdaminin %20'sini
karsilamaktadir. Yaklastk olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve g¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi irlinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol iriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit triinleri ve alkollii igkiler, kentin
Oonemli sanayi driinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008
yili Mart itibariyle 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiincii olmustur. Istanbul'da ilk
olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi1 (IMKB) agilmustir. 19. ve 20. yiizyil
baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli  Imparatorlugu igin finans merkezi
olmustur. Bu bolgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden
diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar
Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi
baglamast sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri  olmustur. 1995  yilinda
IMKB, Sartyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina taginmustir.

) Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olugturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki
pay1 ise %52,2'dir.
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Arnavutkoy, dogusunda Eyiip, giiney dogusunda Basaksehir ve Esenyurt,
giineyinde Biiyiikgekmece ve batisinda Catalca ilg¢elerine komsudur. Ayrica bu ilgenin
kuzeyden Karadeniz'e kiyist vardir ve ayrica Durusu Golii'niin dogu, Kiigitkgekmece Golii'niin kuzey ve
Biiyiikgekmece Golii'niin kuzeydogu kiyilari ilge sinirlarinda kalir.

Arnavutkdy'iin yerlesim yeri olarak kuruldugu tarihi saptamak gii¢, ancak arsivlerden c¢ikan
haritalardan bolgenin 1850'li ve 1890'li yillarda dahi (Arnaout Kevi) Arnavutkdy ismiyle anildigi,
haritalarda da bu isimle yer aldigi bilinmektedir. Daha detayli bilgilere ise 1920'li yillardan itibaren
ulagilabilmektedir. Arnavutkoy, miibadeleden (yasayan halklarin degisimi) once yaklasik 180 haneden
olugan Rum koyliilerin yasadigi ve simdilerde “Eski Koy”, “Kdy i¢i”, “Asagi Koy gibi degisik adlarla
anillan bir bolgede yer aliyordu. 1923 Lozan Anlasmasi ¢ergevesinde; Yunanistan ve Tiirkiye
Cumhuriyeti arasinda yasayan halklarin degisimi “miibadele” protokoliiniin imza altina alinmasiyla
birlikte karsilikli gocler baglamistir. Halklarin karsilikli degisimini 6ngéren Protokol geregi bu bolgede
yasayan Rum Koyliiler Yunanistan’a, Yunanistan Drama (il) bolgesinde yasayan Tiirkler ise bu bolgeye
yerlestirilmiglerdir. Tiirkler, bu bolgeye yerlesim esnasinda Rum koyliileri ile 2 ay beraber yagamislardir.
Daha sonra Rumlar kendilerine ait bir kilisenin de bulundugu bu bolgeden evlerini birakarak anlagma

geregi kendi topraklarina gog etmislerdir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Tirkiye’nin 2012, 2013, 2014 yillar1 ile 2015 yili birinci ¢eyregine ait cari fiyatlar ile gayri safi
yurtici hasila verileri incelenmistir. Yillik bazda bir 6nceki yila gére 2012 yilinda %9,18, 2013 yilinda
%10,62, 2014 yilinda %11,64 oraninda artig gostermistir. Ceyrek donemler halinde son 13 doneme iliskin
cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri asagida tabloda gosterilmistir. 2014 yili cari fiyatlarla
yurti¢i hasila toplam 1.749.782.267.400.-TL olarak gerceklesmistir. 2015 yil1 birinci ¢eyreginde ise bir
onceki yilin aymi donemine gore %7,76 oraminda artis gOstermis ve 443.188.898.300.-TL olarak
gerceklesmistir.

TURKIYE GSYH CARI FIYATLARLA (BiN TL)
Danemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek TOPLAM
2012 325.184.111,1| 350.160.525,2| 377.042.314,5| 3644115390 1.416.798.489,8
2013 355.812.713,8| 387.127908,1| 417.849.2587| 406.499.357,3| 1.567.289.237.9
2014 411.255.184,1| 428.258.813,6| 4639024200 446.365.849,7| 1.749.782.267,4
2015 4431888983 4431888983
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Ayni doneme ait 1998 yili baz alinarak olusturulan sabit fiyatlar ile gayrisafi yurti¢i hasila
degerleri dikkate alindiginda ise, yillik bazda bir 6énceki yila gore 2012 yilinda %2,13, 2013 yilinda
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%4,19, 2014 yilinda %2,87 artig gostermistir. 2015 yilmin ilk ¢eyreginde ise bir onceki yilin ayn
donemine gore %2,30 oraninda artis gerceklesmistir. 1998 yil1 baz sabit fiyatlarla 2014 yilinda gayri safi
yurti¢i hasila degeri toplam 126.069.789.200.-TL, 2015 yili birinci ¢eyreginde ise 30.089.412.600.-TL
olarak gergeklesmistir. 2012 y1l1 birinci ¢eyreginden, 2015 yil1 birinci ¢eyregine kadar olan 13 doneme ait
1998 yil1 sabit fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TURKIYE GSYH SABIT (1998) FIYATLARLA (BiN TL)
Danemiler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek TOPLAM
2012 27.196.829,3 28,854 661,8 31.643.556,5 299299735 117.625.021,1
2013 28.047.893,9 30.204.749,8 33.005.549,0 31.298.268,3] 122.556.461,0
2014 29.412.756,6 30.907.419,7 33.645.425,0 32.104.187,9] 126.069.789,2
2015 30.089.412,6 - - - 30.089.412,6
SABIT FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tiirk Liras1 olarak 2012
yilinda 18.734.-TL, 2013 yilinda 20.443.-TL, 2014 yilinda 22.521.-TL olarak gerceklesmis, 2014 yilinda
bir dnceki yila gore %10,17 oraninda artis oldugu goriinmektedir. Ancak Amerikan Dolar1 olarak kisi
basina diisen gayri safi yurti¢i hasila degerleri ise 2012 yilinda 10.459,20.-$, 2013 yilinda 10.821,70.-$,
2014 yilinda ise 10.404,10.-§ olarak gerceklesmistir. Buna gore 2014 yilinda bir dnceki yila gore kisi
basina diisen milli gelir %3,86 oraninda diisiis ger¢ceklesmistir. Kisi bagina diisen milli gelirin Tiirk liras1
cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolar1 cinsinde diisiis yasamasinin sebebi, Tiirk Lirasinin 2014
yilinda, 2013 yilina gére Amerikan Dolar1 karsisinda yasadigi deger kaybidir.

Tirkiye genelinde 2012 yil1 istihdam orani %43,58, 2013 yil1 istihdam orami1 %43,98, 2014 yili
istthdam oran1 %45,47 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinin Ocak ayinda %44,30, Subat ayinda %44,40,
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Mart aymda %45,00, Nisan aymnda %46,20 olarak gerceklesmistir. 2015 yili ilk doért ay ortalamasi
%44,98°dir. Buna gore 2015 yilinin ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin ayni donemine gore istihdam
oraninda 0,35 puan artis gerceklesmistir. Issizlik oranlari ise 2012 yilinda %8,40, 2013 yilinda %9,00,
2014 yilinda %9,90 olarak gerceklesmistir. 2014 yilinda issizlik oraninda bir onceki yila gore 0,90 puan
artis olmustur. 2015 yilnin ilk dort ay1 igsizlik oranlari ise, Ocak ay1 %11,30, Subat ay1 %11,20, Mart ay1
%10,60, Nisan ay1 %9,60 olarak gerceklesmistir. Buna 2015 yilinin ilk dort ayinin ortalama igsizlik orani
%10,68, 2014 yilinin ilk dort ayinin ortalama issizlik orani %9,80 olarak ger¢eklesmistir. Buna gore 2015
yilinin ilk dort ayinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore issizlik oraninda 0,88 puanlik artis yasanmaistir.
Yukarida veriler irdelendiginde 2015 yilinin ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin aym1 dénemine gore hem
istthdam oraninda hem de issizlik oraninda artis yaganmistir. Bu durum, is giicline katilan kisi sayisindan
cok daha az sayida kisinin ise alindig1, bir bagka deyisle is giiciine katilan kisi sayisindan daha az sayida
yeni ig imkanlarinin olusturuldugu sekilde yorumlanir.

Tirkiye’nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise, 2012 yil1 ihracat degeri 152,462 Milyon Dolar,
ithalat degeri 236,544 Milyon Dolar, 2013 yil1 ihracat degeri 151,803 Milyon Dolar, ithalat degeri
251,661 Milyon Dolar, 2014 yil1 ihracat degeri 157,615 Milyon Dolar olarak ger¢eklesmistir. 2015 yilinin
ilk bes ayinda ise toplam ihracat degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri 88,531 Milyon Dolardir.

Dns Ticaret (Milyon 5)
Yillar Ihracat Ithalat Ihracat Acig
2012 152 462 236,544 -84,082
2013 151,803 251,661 -99,858
2014 157,615 242,178 -84, 563
2015 61,558 88,531 -26,973
2015 yih ilk bes ayhk verileridir.

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama oranm1 2013 yilinda diisiis gosterse de 2014 yilinda
tekrar artig gostererek ithalatin %65,08 oranini karsilamigtir. Ancak 2014 yilinda olusan ihracat agigimiz,
toplam ihracatimizin %53,65’ine denk gelmektedir. Bu durumda ihracat agigimizin kapatilabilmesi igin
ithalat biyiikliigliniin artirilmadan, ihracat biiyiikliigiiniin en az %50 oraninda artirllmasi gerektigini
gostermektedir. 2015 yilinin ilk bes ay1 i¢in dig ticaret verileri irdelendiginde ise ihracatin, ithalati
kargilama oraninin %69,53 oraninda gergeklestigi, bir 6nceki yilin ayn1 doneminde gergeklesen karsilama
oraninin %67,87 oraninda oldugu ve 2015 yil ilk bes ayinda karsilama oraninda artis oldugu
belirlenmistir. Ancak ayni donemleri biiyiikliiklerine gore kiyasladigimizda 2014 yili ilk bes ayinda
ihracat degeri 67,187 Milyon Dolar, ithalat degeri 98,992 Milyon Dolar, 2015 yil1 ilk bes ayinda ihracat
degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri 88,531 Milyon Dolar olarak gergeklesmistir. Dis ticaret hacmi
olarak 2015 yil1 ilk bes ayinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ihracatta %8,38, ithalatta ise %10,57
oraninda hacim kaybi yasanmig karsilama oranindaki artisin hacim kayiplarindaki farklardan ortaya
ciktig1 belirlenmistir.

Uluslararas1 Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nun Nisan 2015 sayisinda,
kiiresel ekonomideki 1limli, ancak dengesiz biiyiimenin siirdiigi belirtilirken, Uluslararasi1 Para Fonu’nun
2015 ve 2016 yillarina yonelik kiiresel biiyiime projeksiyonlart sirasiyla %3,50 ve %3,80 olarak
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aciklandi. Ayn1 raporda Tiirkiye i¢in beklenen biiylime oran1 %3,40°dan, %3,10’a ¢ekilirken, 2016 yil
icin beklenen biiyiime orani %3,40°dan, %3,60’a yiikseltilmistir.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksine (TUFE) gore, 2013 yilinda bir
onceki yila gore %7,40 artmus, 2014 yilinda ise bir onceki yila gore %8,17 oraninda artis gdstermistir.
2015 yili Haziran endeksi 259,51 olarak belirlenmis, 2014 yilinin aym ayma gore %7,20 artig
gostermistir.
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Tirk Lirasinin Euro ve Amerikan Dolarn karsisindaki degeri, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin bir dnceki giin belirlenen gosterge niteligindeki efektif doviz satig degerleri esas alinmistir.
31.12.2014 tarihi itibari ile 1.-USD karsilig1 2,3346.-TL, 1-EURO karsilig1 2,8365.-TL deger ile 2014 yili
kapanisini yapmistir. Yilin basindan gilinlimiize kadar geldigimizde Amerikan Dolari, Tiirk Lirasi
karsisinda %13,30 oraninda deger artis1 saglamis, Euro ise Tiirk Lirasi karsisinda %2,73 oraninda deger
artigt saglamistir. Amerikan Dolari, tiim piyasalarda diger para birimlerine kars1 deger kazanmis olsa da
Tiirkiye’nin dis ticaret ve finansman aciklar1 sebebi ile Tiirk Lirasi’nin deger kaybinin diger para
birimlerine %10 oraninda daha fazla oldugu goriinmektedir. Asagida Dolar ve Euro’nun 01.01.2014
tarihinden giiniimiize kadar olan efektif satis degerleri grafigi yer almaktadir. Efektif satis kurlari
iizerinden polinom egilim cizgileri ¢ekildiginde son bir buguk yillik siire icerisinde Euro’nun ve
Amerikan Dolari’nin gegen yilin ligiincii ¢eyregine kadar kii¢iik bir a¢1 ile diisiis egiliminde olduklari,
iciincli ¢eyrek itibari ile dncelikle Amerikan Dolari’'nda olmak iizerine yiikselis egilimi kazandiklar
acikea gortinmektedir. Amerikan Dolari’ndaki artis agist Euro’nun artis acisinda daha fazla olmasi sebebi
ile de capraz kurdaki makas daralmaktadir. Polinom c¢izgileri, Euro ve Amerikan Dolari’nin Tiirk Lirasi
karsisinda deger kazanacagini gostermektedir.
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4.2.2 Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorli, ekonominin lokomotifi durumundadir. 2008 ve 2009 yillarinda yasanan
duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarinin diisiisii ile uzun vadeli finansman
imkéninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satislarinda olmak iizere, gayrimenkul sektoriiniin genelinde
satiglarda artig yaganmustir. 2014 yili sonu ve 2015 yili basinda artan faiz oranlar1 sebebi ile sektdriin yonii
duragana donmiistiir.

Halk arasinda “Kentsel Doniisiim” ismi ile alinan 31/05/2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut
yapilarin yenilenmesi ile sektore arti bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda doniisiim projeleri
ozellikle 2013 yili sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 yilinda ¢ok sayida doniisiim projesi
gerceklestirilmistir. 2015 yilinin ilk yarisinda da doniisiim projeleri artan bir hiz ile devam etmektedir.

2012, 2013 ve 2014 yillarindaki insaat ciro endeksleri incelendiginde, 2013 yilinda bir 6nceki yila
gore %11,03 oraninda artis yasanirken, 2014 yilinda ise bir onceki yila gore %4,58 oraninda artis
yasanmigtir. 2015 yilinin birince ¢eyreginde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore %13,39 oraninda
diisiis yaganmustir.

Insaat Ciro Endeksi (2010=100)
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Ayrica grafikten de anlasilacagi {izere, insaat cirosu donemsel degisimlere sahiptir. Insaat cirosu
yilin ilk ¢eyreginde ani bir diisiis gostererek dip noktasina ulagsmakta ve yilin kalan Gi¢ ¢eyreginde artig
gostererek dordiincii geyreginde tepe noktasina ulagsmaktadir.
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2013 yilinda Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak 121.502 yap1 i¢in toplam
175.486.742m? alan i¢in yap1 ruhsat1 diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1 sayist 138.160’a ¢ikarken, yap1
alanm 218.772.514m*’ye yiikselmistir. Yap1 sayisinda %13,71°lik artis olurken yap1 alaninda %24,67’lik
artis gerceklesmistir. 2013 yilinda yapilacak yapilarin sayisinin %83,98’ini ikamet amacgli binalar,
%9,72’sini ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. Toplam yap1 alaninin %73,86’sim1 ikamet amach
binalar, %15,57’sini ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende
ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %83,93 {linii,
yap1 alaninin %74,09’unu ikamet amacgli yapilar, yap1 sayisinin %10,35’ini, yap1 alaninin %16,24 {inii
ikamet amacli olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve
depo binalar1) yapilar olusturmaktadir. Kullanim amacina gére 2013 ve 2014 yili i¢in ay bazinda yap1
ruhsati alinan yapi1 sayilar1 ve yapi alanlar1 asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar
ise, halka acgik ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar1 binalari ile diger binalardir.

Yapi Ruhsatina Gore Yapi Sayisi ve Alani
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2013 yilinda Tiirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 120.847 yap1
i¢in toplam 138.393.078m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1
sayist 123.554°e cikarken, yap1 alam 151.016.151m?’ye yiikselmistir. 2013 yilinda yap1 kullanma izin
belgesi alan yapilarin sayisinin %84,54°tinii ikamet amaglh binalar olustururken, %12,07’sini ikamet
amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve
depo binalari) olusturmaktadir. Toplam yapi alanmin %75,32’sini ikamet amagli binalar, %17,35’ini
ikamet amaclh olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari,
sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %83,90’1n1, yap1 alaninin
%75,24’inli ikamet amagli yapilar, yap1 sayisinin %12,22’sini, yap1 alaninin %16,89’unu ikamet amach
olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalari)
yapilar olusturmaktadir. Kullanim amacina gore 2013 ve 2014 yili i¢in ay bazinda yap1 kullanma alinan
yapi sayilar1 ve yapi alanlar1 asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka agik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar binalari
ile diger binalardir.
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Yapi Kullanma Izin Belgesine Gore
Yapi Sayisi ve Alani
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2013 ve 2014 yihi ticari yapilarin (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) yap1 kullanma izin belgesi verileri irdelendiginde; otel ve konaklama
binalarinin yapi sayist %17,35 oraninda azalirken yapi alam1 %24,37 oraninda artmugtir. Ofis nitelikli
binalarin yap1 sayist %29,08, yap1 alam1 %33,11 oraninda artmistir. Toptan ve perakende ticaret
binalarinin yap1 sayist %1,38 azalirken, yap1 alan1 %0,61 oraninda artis yasanmustir. Sanayi binalar1 ve
depolarda ise yapi sayis1 %11,44 oraninda artarken, yap1 alan1 %11,46 oraninda diisiis gdstermistir.

Toptan ve Perakende Ticaret
Otel vb. Binalar Ofis (isyeri) Binalan Binalan Sanayi Binalar ve Depolar
Yillar Belge YapiSayist | YapiAlam(m2)| VYapiSayisi | YapiAlani(m2)| YapiSayist | YapiAlani(m2)| YapiSayisi | Yapi Alani (m2)
2013 Yapi Ruhsati - 1353 4.718.905 2.784 7.339.014 4.213 1.341.136 3458 7.930.339
Yapi Kullanma Izin Belgesi 1.683 3.484.850 1.922 4.493.371 7.853 8.276.321 3.129 7.749.279
e Yapi Ruhsati _ 1353 5.645.729 4.590 13.026.952 4.501 71.305.624 3.855 9.558.831
Yapi Kullanma Izin Belgesi 1391 4,334,051 2481 5.987.876 7.745 8.326.692 3487 6.861.512

Tirkiye genelinde konu satiglar1 irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin baginda
en diisiik seviyede ve yilsonunda en yiiksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satiglari, insaat ciro
endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla agilar ile kirilim
gostermektedir. Tiirkiye genelinde 2013 yil1 igerisinde toplam 1.157.190 adet, 2014 yilinda ise 1.165.381
adet, 2015 yil1 ilk bes ayinda ise 524.423 adet konut satis1 yapilmistir. Yapilan konut satislarinin yaklasik
%55’1ni ikici el satiglar olusturmaktadir. Son 29 aya iliskin ilk satig ve ikinci el satig grafigi asagida
verilmistir. Grafige gore, konu satislar1 normal seyrinde devam eder ise Eyliil aymna kadar diisiisiin devam
edecegi ve daha sonrasinda artig gosterecegi tahmin edilebilir.
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Tiirkiye Geneli Konut Satisi
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Tiirkiye genelinde yapilan konut satislarinin ortalama olarak %37’sini ipotekli satiglar
olusturmaktadir. ipotekli satislarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2014 yilinda bir énceki yila gore
konut satiglarinda %0,70 oraninda artis yaganmis, ipotekli konut satislart bir 6nceki yila gore %15,31
oraninda diigmistiir. Her iki yilda satilan konut sayisinin ¢ok yakin olmasina karsin, 2014 yilinda
alicilarin ¢ok daha azinligi ipotekli olarak satin almayi tercih etmislerdir. Konut satislar1 genel olarak yilin
son c¢eyreginde tepe noktasina ulagsmasina ragmen, ipotekli konut satiglart yilin iiglincii ¢eyreginde tepe
noktasina ulasmaktadir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan

Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamustir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 261 parsel iizerinde;

5 adet 4 odal1 tek katli her biri yaklasik briit 80 m? alanli toplam 400 m? alanli eski otel yapilari, 1
adet yaklagik briit 40 m? alanl trafo binasi, 1 adet zemin kat1 yaklagik briit 80 m?, normal kat1 yaklagik
briit 80 m? olmak tizere toplam briit 160 m? alanli zemin + 1 normal katli restoran binasi, bulunmakta olup
yapilar atil durumdadir.

Degerleme konusu 944 parsel iizerinde;

1 adet tek katli yaklagik briit 115 m? alanli restoran amacli yapi, 1 adet zemin + 3 normal katli, her
kat1 yaklasik briit 130 m? olmak iizere toplam yaklasik briit 520 m? alanl kule tipi yapt bulunmakta olup
yapilar kullanilmamaktadir.

Ayrica 2 adet tek katli 14 m? ve 17 m? alanli ahir olarak kullanilan yap1 bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlarm konumu, biyiikligi, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiirtitillmistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Parseller tizerinde mevcut yapilar atil ve kullanilamaz durumda olup olduk¢a bakimsiz haldedir.
Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

e 261 parselin ana yola cepheli olmast,
e Tagmmazlarin g6l manzarasinin bulunmasi,
e Tagimazlarin gelismekte olan bolge icerisinde yer almasi

Olumsuz Faktorler
e Parseller iizerinde atil yapilar bulunmasi,
e Parsellerin kesintilerinin bulunmasi
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4.7 Degerleme Isleminde Kullanmilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Gelir indirgeme
Yontemi ile tespit edilmistir.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi i¢in asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu taginmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasinmazin satisi i¢in makul bir siire taninmustir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasmnmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

iizerinden gergeklestirilmektedir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel iizerinde mer’i imar durumundaki yapilagsma
haklar1 dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir
Indirgeme Yontemi kullanilmistir. Bu ydntemde bos parsel iizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat
yapilmasi sonucunda elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diisiilerek parselin degerine
ulasilmasi hedeflenmektedir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmasi yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla/kiralanmalariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarim1 deger tahminine geviren
gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan
gelir akist en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan
getiri oranlar1, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde mevcut yapilarin atil durumda olmasi ve kullanilmiyor
olmasi sebebi ile yapilara deger takdir edilmemis olup, “maliyet yontemi” kullanilamamustir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede bir¢ok emsal nitelikli taginmaz olmasi
sebebi ile tespit edilen emsaller g6z 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmistir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel {izerinde mer’i imar durumundaki yapilagsma
haklar1 dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir
Indirgeme Yontemi kullamilmustir. Bu ydntemde bos parsel iizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat
yapilmasi sonucunda elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diisiilerek parselin degerine
ulasilmas: hedeflenmektedir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi {izerinde gelistirilmis, yasal izinleri alinmis herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alnan Benzer Satihk ve Kirahk Orneklerin Tanim
ve Bedelleri ile Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu taginmaza yakin konumda ve benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller tespit
edilmistir. Tespit edilen gayrimenkullerin detayli agiklamasi, degerleme konusu taginmaza oranla olumlu
ve olumsuz yonleri agagida belirtilmistir.
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SATILIK GAYRIMENKULLER:

STIRLING ACKROYD GAYRIMENKUL (Tel: 0212 322 71 71)
-Durusu Park igerisinde, gol manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alani imarli 8.000 m? arsa 6.400.000.-TL
bedelle pazarlanmaktadir. (800.-TL/m?)

Konu tagsinmaz Emsal tagsinmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi ‘ Vasat ‘
Manzara Benzer Benzer

REALITY WORLD ELIT GAYRIMENKUL (Tel: 0212 672 26 66)

-Durusu Park igerisinde, gél manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli 10.432 m? arsa 8.500.000.-TL
bedelle pazarlanmaktadir. (815.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat .
Manzara Benzer Benzer

REALITY WORLD ELIT GAYRIMENKUL (Tel: 0212 672 26 66)

-Durusu Park igerisinde, gol manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarl 5.022 m? arsa 4.250.000.-TL
bedelle pazarlanmaktadir. (846.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat .
Manzara Benzer Benzer

MUHAMMET MUHSIN (Tel: 0534 402 95 93)
-Durusu Park igerisinde, gdl manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alani imarl1 5.000 m? arsa igerisinde 520
m? kullanim alanli 8+2 tertibinde dubleks villa 4.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

Yapi degeri: 520 m? x 700.-TL = 364.000.-TL
Parsel degeri: 4.000.000.-TL — 364.000.-TL = 3.636.000.-TL /5.000 (727.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi ‘ Vasat '
Manzara Benzer Benzer
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GORUSLER

DURUSU PARK EMLAK (Tel: 0532 503 09 65)

Durusu Park igerisinde emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli arsalarin degerlerinin 700.-TL/m? ile 800.-
TL/m? civarinda oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu 261 parselin ticaret imarli olmasi ve ana
yola cepheli olmasi sebebi ile degerinin 900.-TL/m? ile 1.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi
almmustir. Degerleme konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi sebebi ile ticaret alani imarh
kisminin degerinin 261 parsele oranla daha diisiik olacagi bilgisi alinmstir.

Tasimnmazlar {izerine olast ticari amagli yap1 insa edilmesi halinde ana yola cepheli olan 261 parsel
iizerinde olusacak yapinin satis degerinin 11.000.-TL/m? civarinda olabilecegi, 944 parsel iizerinde
olusacak yapinin degerinin 8.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmustir.

Bolgede miiteahhitlerin proje biiyiikliigline gore %40 ile %45 civarinda kar oranlar1 karsiliginda ¢alistig
bilgisi alinmustir.

BOLGE EMLAKCISI ILKER YILMAZ (Tel: 0532501 17 76)

Durusu Park igerisinde emsal:0,10, 2 kat konut alan1 imarli arsalarin degerlerinin 700.-TL/m? ile 800.-
TL/m? civarinda oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu 261 parselin ticaret imarli olmasi ve ana
yola cepheli olmasi sebebi ile degerinin 900.-TL/m? ile 1.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi
almmustir. Degerleme konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi sebebi ile ticaret alani imarl
kisminin degerinin 261 parsele oranla daha diisiik olacag: bilgisi alinmistir.

Tasimmmazlar {izerine olasi ticari amagli yap1 insa edilmesi halinde ana yola cepheli olan 261 parsel
iizerinde olusacak yapinin satis degerinin 10.000.-TL/m? civarinda olabilecegi, 944 parsel iizerinde
olusacak yapinin degerinin 7.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Bolgede miiteahhitlerin proje biiylikliigline gore %40 ile %45 civarinda kar oranlar1 karsiliginda calistig
bilgisi alinmistir.

4.11 Degerin Hesaplanmasi
4.11.1 Maliyet Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde mevcut yapilarin atil durumda olmasi ve kullanilmiyor
olmasi sebebi ile yapilara deger takdir edilmemis olup, “maliyet yontemi” kullanilamamustir.

4.11.2 Emsal Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdolgede tasinmaza emsal nitelikli satilik
gayrimenkuller tespit edilmis olup, ayrica bulunan emsal degerleri, bolgeye hakim emlak ofislerinin
goriigleri ile desteklenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede 2 kat emsal:0,10 konut alani imarli arsalarin
degerlerinin 700.-TL/m? ile 800.-TL/m? civarinda oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmazlar
ticari imarli olmalar1 sebebi ile konut imarh arsalara oranla daha degerlidir.

Degerleme konusu 261 parselin ana yola cepheli olmasi ve ticari imarli olmasi sebebi ile
tasinmazin ticari imarli olan kisminin degerinin 900.-TL/m? olarak alinmasi uygun goriilmiistiir.
Tasimmmazin yola terk alan1 olarak belirtilen kismina deger takdir edilmemis olup, imar planinda spor alani
olarak belirtilen kismina 2015 yili asgari emlak vergi degeri olan 65.-TL/m? deger takdir edilmistir. 261
parselin degeri asagida hesaplanmustir.

Ticaret + konut alan1 imarl 6.752 m? alanin degeri: 6.752 m? x 900.-TL = 6.076.800.-TL

Spor alan1 imarli 360 m? alanin degeri: 360 m? x 65.-TL = 23.400.-TL

261 parsel degeri 6.076.800.-TL + 23.400.-TL = 6.100.200.-TL ~ 6.100.000.-TL olarak hesaplanmustir.
Degerleme konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi, ticaret alan1 imarli kismiin smirlt

olmas1 sebebi ile tasginmazin ticari imarli olan kisminin degerinin 800.-TL/m? olarak alimmasi uygun

goriilmiigtiir. Taginmazin yola terk alani olarak belirtilen kismina deger takdir edilmemis olup, imar
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planinda spor alani ve sosyal tesis alani1 olarak belirtilen kismina 2015 yili asgari emlak vergi degeri olan
65.-TL/m? deger takdir edilmistir. 944 parselin degeri asagida hesaplanmustir.

Ticaret alan1 imarli 867 m? alanin degeri : 867 m?x 800.-TL = 693.600.-TL

Spor alan1 imarli 14.733 m? alanin degeri :14.733 m? X 65.-TL = 957.645.-TL

Sosyal tesis alant imarli 1.210 m? alanin degeri: 1.210 m? X 65.-TL = 78.650.-TL

944 parsel degeri 693.600.-TL + 957.645.-TL + 78.650.-TL = 1.729.895.-TL ~ 1.730.000.-TL olarak
hesaplanmustir.

261 ve 944 parsel sayili tasinmazlarin toplam degerinin 6.100.000.-TL + 1.730.000.-TL = 7.830.000.-TL
olabilecegi kanaatine varilmistir.

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Proje:

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel {izerinde mer’i imar durumundaki yapilagsma haklar
dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir Indirgeme
Yontemi kullanilmigtir. Bu yontemde bos parsel iizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat yapilmasi
sonucunda elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti disiilerek parselin degerine ulasilmasi
hedeflenmektedir.

261 parsel :

261 parsel; meri imar planina gore kismen spor alani (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?), kismen
Emsal:0,10 - 0,12 Hmax:2 kat yapilagsma sartlarinda ticaret + konut alani (6752 m?) alaninda kalmaktadir.
Ayrica parsel uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer almaktadir.

Tasinmazin mevcut imar kosullarinda ticaret + konut fonksiyonunun uygulanmasinin yerinde olacagi
diistintilmiistiir.

Proje hakkinda genel bilgiler
Arsa alan1 11.534,42 m? dir.

Tasinmazin 4.422,42 m? yola terki bulunmaktadir.

Tasimmmazin 360 m? lik kismi spor alaninda kalmaktadir.

Imar planina gére yapilasmaya miisait ticaret + konut alan1 6752 m?, toplam insaat alani 6.752 m>

x 0,10 (emsal) x 1,1 (emsal dis1 alan) = ~ 743 m? dir.

e Plan notlarina gore yapilagsma sartlar1 emsal 0.10, hmax: 2 kattir, Tiim katlarda ticari boliimler
yapilabilmektedir.

e Toplam insaat alani satilabilir alan olarak kabul edilmistir.

VARSAYIMLAR ve KABULLER

e Tasmmaz iizerinde insa edilecek yapinin maliyetinin hesaplanmasinda “Maliyet Yontemi
kullanilmustir.

e insa edilecek yapinin yap1 siif ve grubu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 06.05.2014 tarih ve
28992 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2015 Y1li Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Hikiimleri
cercevesinde IV/ A olarak 750 TL/m? olarak kabul edilmistir.

e  Olusabilecek proje, ruhsat, ¢evre diizenlemesi, miiteahhit kar1 vb. maliyetlerinin toplam ingaat
maliyetinin % 60 1 olabilecegi varsayilmustir.

e Ingaatin 1 yil icerisinde tamamlanacag1 kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamistir.

e Tasmmaz ilizerinde bulunan yapilarin yikim islemlerinin hurda karsiligi olacagi kabul edilmis ve
yikim maliyeti dikkate alinmamustir.

e Satiglarin 1 yil igerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamustir.

e  Projenin finansal degerinin bulunmasinda yapinin tamaminin satilacagi varsayimu ile satig geliri
dikkate alinmustir.

[13
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Toplam insaat maliveti:

o 743 m2x750.-TL /m?x 1,60 =891.600 TL ~890.000.-TL olarak hesaplanmgtir.

Toplam Satis Degeri :
Bolgede yapilan incelemeler ve bolgeye hakim emlak ofislerinden alinan goriisler neticesinde 261 parsel

iizerinde yapilabilecek olasi bir ticari yapinin arsa pay1 dahil m? satis degerinin 10.000.-TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmustir.

e Olasi satis hasilati: 10.000.-TL x 743 m? =7.430.000.-TL
Uvgulanan Yontem ile Ulasilan Gelistirilmis Arsa Degeri:

Degerleme siireci ve yapilan calismalar neticesinde “projenin satis hasilati” ile “projenin gelistirme
maliyetinin” bu giinkii degerleri arasinda ortaya ¢ikan “gelistirilmis arsa degeri” asagida hesaplanmustir.

e 7.430.000.-TL —890.000.-TL = 6.540.000.-TL

944 parsel:
944 parsel; kismen spor alani (14.733 m?), kismen yol (417 m?), kismen Emsal:0,10 Hmax:2 Kkat

ticaret alani (867 m?), kismen sosyal tesis alani (1.210 m?) yapilagsma sartlarina sahiptir.
Ayrica parsel uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer almaktadir.

Tasinmazin mevcut imar kosullarinda ticaret + konut fonksiyonunun uygulanmasinin yerinde olacagi
diistintilmiistiir.
Proje hakkinda genel bilgiler
Arsa alan1 17.227,00 m? dir.
Tasinmazin 417,00 m? yola terki bulunmaktadir.
Tasinmazin 14.733 m? lik kismu spor alaninda kalmaktadr.
Tasinmazin 1.210 m? lik kism1 sosyal tesis alaninda kalmaktadir.
Imar planina gore yapilasmaya miisait ticaret alan1 867 m?, toplam insaat alan1 867 m> x 0,10
(emsal) x 1,1 (emsal dis1 alan) = ~ 95 m? dir.
e Plan notlarina gore yapilasma sartlari emsal 0.10, hmax: 2 kattir, tiim katlarda ticari bolimler
yapilabilmektedir.
e Toplam insaat alani satilabilir alan olarak kabul edilmistir.
VARSAYIMLAR ve KABULLER

e Tasinmaz iizerinde insa edilecek yapiin maliyetinin hesaplanmasinda ‘“Maliyet Yontemi
kullanilmugtir,

e insa edilecek yapinin yap1 smif ve grubu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 06.05.2014 tarih ve
28992 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Hiikiimleri
cercevesinde 1V/ A olarak 750 TL/m? olarak kabul edilmistir.

e  Olusabilecek proje, ruhsat, ¢gevre diizenlemesi, miiteahhit kar1 vb. maliyetlerinin toplam ingaat
maliyetinin % 60 1 olabilecegi varsayilmustir.

e insaatin 1 yil igerisinde tamamlanacag: kabul edilmis ve iskonto oran1 uygulanmamustir.

e Tasmmaz iizerinde bulunan yapilarin yikim islemlerinin hurda karsilig1 olacagi kabul edilmis ve
yikim maliyeti dikkate alinmamustir.

e  Satislarm 1 yil igerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve iskonto oran1 uygulanmamustir.

e  Projenin finansal degerinin bulunmasinda yapinin tamaminin satilacagi varsaymu ile satig geliri
dikkate alinmstir.

(13
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Toplam insaat maliveti:

e 95m?x 750.-TL /m?x 1,60 =114.000 TL ~ 115.000.-TL olarak hesaplanmustir.

Toplam Satis Degeri :
Bolgede yapilan incelemeler ve bolgeye hakim emlak ofislerinden alinan goriisler neticesinde 944 parsel

iizerinde yapilabilecek olasi bir ticari yapimin arsa payt dahil m? satig degerinin 8.000.-TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmustir.

e Olasi satis hasilati: 8.000.-TL x 95 m? = 760.000.-TL
Uvgulanan Yontem ile Ulasilan Gelistirilmis Arsa Degeri:

Degerleme siireci ve yapilan calismalar neticesinde “projenin satis hasilati” ile “projenin gelistirme
maliyetinin” bu giinkii degerleri arasinda ortaya ¢ikan “gelistirilmis arsa degeri” asagida hesaplanmustir.

e 760.000.-TL —115.000.-TL = 645.000.-TL

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde yer alan yapilar atil durumda ve kullanilmamaktadir. Bu
nedenle mevcut yapilara sigortaya esas deger takdir edilmemistir.

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'mde yayimlanan
Seri 11, N0:48,1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin
“b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmast ve tapu
Senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olciide 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 simirh ayni hak tesisi bashkli 30. Maddesinde;

“ Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine tist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakltk portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast swrasinda
yvalnizca bu islemlerin finansmanna iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger suurlt ayni haklar tesis edilebiliv. Portfoydeki varliklarin
tizerinde bu amacglar disinda hi¢hbir suretle tigtincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger stmirli ayni haklar
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tesis ettirilemez ve baska 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 Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayili 6rnegi ekli yazi ile s6z
konusu ipotegin degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi igin kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tizerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu kaydi
iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kayitlari, degerleme konusu taginmazlarin finansmani
nedeniyle konulmasi nedeniyle tasinmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayilt Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayihh Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c
ve 30. maddesine aykirilik teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasast mevzuati
hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiine yatinm amagh arsa olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmig, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir. Degerleme
tarihi itibari ile parsel lizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkl: bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olas1 kullanimudir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yapilasma sartlart gbéz Oniinde
bulundurularak taginmazlar {izerine ticari amacli yap1 insa edilmesi neticesinde tasinmazlarin ticari amagl
kullanilmasinin, taginmazlarin en verimli kullanim1 olacag: kanaatine varilmstir.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin miisterek veya boliinmiis kisimlar1 bulunmamaktadir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilii sézlesmesi
bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkhh  Degerleme  Metotlarinin ve  Analizi Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede bircok emsal nitelikli tasinmaz olmast
sebebi ile tespit edilen emsaller géz 6niinde bulundurularak “emsal yaklasimi” yontemi kullanilmustir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel {izerinde mer’i imar durumundaki yapilasma
haklar1 dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir
Indirgeme Yontemi kullanilmigtir. Bu ydntemde bos parsel iizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat
yapilmasi sonucunda elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirnm maliyeti diisiilerek parselin degerine
ulasilmasi hedeflenmektedir.

Degerleme konusu taginmaz mallarin imar planina gore konut + ticari alanda kalan yapilasma
alan1 diisiik olup sosyal donati1 alanlarinin genis olmasi, gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin
ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli olarak degiskenlik
gOsterebilmesi nedeniyle gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin taginmazin gercek degerini
yansitmayacagi kanaati hasil olmus ve nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile tespit edilen
deger baz alinmustir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismast sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

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

Arnavutkdy Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde
bulunan cins tashihli yapilara iligskin olarak herhangi bir yasal evrak bulunamamistir. Yetkili memurdan
taginmazlarin tizerinde bulunan atil yapilar ile ilgili olarak ruhsat ve iskaninin bulundugu bilgisi alinmig
ancak dosyasi bulunamamustir.

Arnavutkdy Belediyesi’nden alinan 07.01.2015 tarihli emlak vergisi bildirimi(Bina)
orneklerinden 261 parsel iizerinde bulunan yapilarin ingaat bitim tarihlerinin 30.10.1973, 944 parsel
tizerinde bulunan yapilarin ingaat bitim tarihlerinin 30.10.1993 olarak beyan edildigi anlagilmisgtir.
Arnavutkdy Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirliigii’'nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih,
7029/233133 sayili bilgilendirme yazisindan (Ek: 4) 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 yapi
ruhsat1 diizenlendigi belirtilmistir.
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5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm

Ortakhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin
“b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapuya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayalr haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkh 30. Maddesinde ;

“ Kat karsiligi ve hasiat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sumirlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi swrasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger suirlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
tizerinde bu amacglar disinda hi¢chbir suretle tigiincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar
tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hitkkmil yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayili 6regi 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 iskdnli olmasi ve tapu kaydi
iizerindeki Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek kayitlari, degerleme konusu taginmazlarin finansmani
nedeniyle konulmasi nedeniyle tasinmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri 111, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c
ve 30. maddesine aykirilik teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiine yatirnm amach arsa olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede bircok emsal nitelikli tasinmaz olmasi
sebebi ile tespit edilen emsaller g6z 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmustir.

Degerleme konusu taginmaz mallarin imar planina gore konut + ticari alanda kalan yapilasma
alan1 diisiik olup sosyal donati1 alanlarinin genis olmasi, gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin
ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik
gosterebilmesi nedeniyle gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin taginmazin ger¢ek degerini
yansitmayacagi kanaati hasil olmus ve nihai deger olarak emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen
deger baz alinmustir.

6.2 Nihai Deger Takdiri
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus Mahallesinde bulunan Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S. adina kayitli 261 ve 944 parsel nolu tasinmazlarin 30.12.2015 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
261 parsel :6.100.000.-TL  ALTI MIiLYON YUZ BiN TL

944 parsel :1.730.000.-TL  BIR MILYON YEDIi YUZ OTUZ BiN TL

KDV DAHIL (%18 KDV)
261 parsel :7.198.000.-TL  YEDI MILYON YUZ DOKSAN SEKIZ BIN TL
944 parsel :2.041.400.-TL  iKi MILYON KIRK BiR BiN DORT YUZ TL

olabilecegi goriisiine varilmustir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Suphi Akan YUCESU Aynur BAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
SPK Lisans No: 403586 SPK Lisans No: 400727

- -
e AN, P
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EK-1 Fotograflar:

261 PARSEL
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944 PARSEL
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) ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EK-2 TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGELERI
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—

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli + SBI var )

Zemin Tipi i Ana Tugmmaz AdaiParsel : 261
Zemin No 18902027 Yilzslgam : 1153442 m2
it/ iige : ISTANBUL/ARNAVUTKOY Ana Tag. Nitelik : BE§ ADET BIR KATLI BIR ADET IKI KATLI BETONARME [$ YER! VE ARSAS!
| Kuram Adi + Amavatkdy T™
| Mahalle / Koy Ad : DELIYUNUS Koy
Mevkii + TURKMEN MEZARLIGI
Cilt / Sayfa No 1 37261
Kayit Durum T Aknf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA Ackiama 5 Malik ! Lehdar Tarih - Yevmiye Verkin Scbebi - Tarib - Yev
Beyin  ALAN DOZELTMES! YAPILACAKTIR 240031999 - 1113 -
E= MOLKIVET BILGILERI ]
Sistem No  Malik Elbirfigi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
763835885 AVRASYA GAVRIMENKUL YATIRIV ORTAKLIGI ANONIN TAM 133443 Sati - 0910412014 - 7533- -
SIRKET!
sl Acskdama Mafik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
[Sech 109,30 M7 LIXKISIM UZERINDE ADAN BOGAZKCI DAGITIM A § BOGAZICT ELEKTRIK 26/04/2000 - 2107 -
LEHINE KIRAA SERHI DAGITIM A § (BEDAS)
ipotek
Alacakls Magterekmi? — Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarib - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:5952649) SEKERBANK TURK Hayir 3,000,000.00 TL Sl deigken | /0 FBK. 1770472014- 8216 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ANONIM SIRKET VergiNo: 8010047591 ORTAKLIGT ANONIM $IRKETI
SicilNo:536973
Ipotefiin Komuldupu Hisse Bilgisi
[Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borelu Malik Malik Borg Tesclt Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarib - Yey
Amavutkty T™ - DELIYUNUS Koyo 261 Parsel 71 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM 3,000,000.00 TL T7472014- 8216 =
ORTAKLIGI ANONIM $IRKET]
Ipotek S Rilgisi il 3
[s/mi Actkiama “Malik TaribYevmiye Terkin.Sebebi - Tarih - Yev |
w o Y A
= A A
bﬁﬁﬁnwler - b \ \ I
v, \\ 4 \
Rapoe Tanhi/ Smati - 17 122013 11,38 - % 1
* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutuimaktadir. Raporlayan: k351
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Fomer Tarks / Sxon - 1T 122005 11

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elekirondk cransda wobmakiadir.
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Y

1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh + SBI var ) |
Zemin Tipl 1 Asa Tagnmse Adu/Parsel r 9e |
Zewin No 18982731 Yiulgiim ¢ 172700 m2
i1 ¢ fige : ISTANBUL/ARNAVUTKOY Ans Tas. Nitelik + IKIKATLE WE O KATLIKI KARGIR ISYERI VE ARSA
Kures Ads 1 Amavekiy T™M

| Mahatie / Koy Ads : DELIYUNUS Kosu
Mevkii TORKMEN
Citt s Sayta No 1107944
Kayit Durum  AMf

L MULKIVET BILGILER] ]

Sistess No Makik EXuirfigh No - Hisse Pay/Payda Metrekare Edmme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yer, g

J63R5IRI0 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG ANONIM TAM TTZI700 Sotes - 042014 - 7590 -

SIRKET!
sl Aciklama Malik ! Lebdsr Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev, |
Yo 19,73 M* LIK KiSIM UZERINDE 99 YILLIGH T LIRADAN BOGAZICT ELEKTRIK DAGIHIM DOGAZICT ELEK TRIK 260402000 - 2107
AS LEHINE KIRA SERHI DAGITIM A S, (BEDAS)

Ipotek
Alscakiy Milsserekm®  Bare Faix DerecoSers  Shre Tests Tarih - Yev. Barglu SDF Hakl
(SN:5952649) SEKERBANK TURK Haye 390,000.00 TL Al degighen 170 FBK 1704201 4- 8217 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ANONIM SIRKITT Vergidio 8010047591 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]

SiciNe 536973

Ipotegin Kemuldugu Iisse Bilgis|
Tapamax Hisse Pay/Payss Borelu Malik Malik Bore Teseil Tarik - Yev. Terkin Sebebl - Tarik - Yev
Amavutkoy TM - DELIYONUS Koyt 998 Parsel (¥ = AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM 59000000 11 17A0472014- 8217 =
ORTAKLICH ANONIM SIRKET!
Ipotek ST Bilgis
s Agikl . Malik Tarid/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Disonceler ]
‘ % e A
\
Ry
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EK-3 PLAN ORNEGI

L
ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Midirligi

Sayr  :78113197-310.05[ ] o | AST0 ! L 3..n2:2015
Konu : Imar Durumu

Sn: Avrasya Gayrimenkul Yaurm Ortakhify A.S.
Biiyukdere Cad. Metro City A Blok No:171 K:17
1.Levent/ISTANBUL

Tlgi: 04.12.2015 tarih ve 319301 say1h dilekgeniz.

ligi dilekgeniz ile Amavutkdy llgesi Deliyunus 261 ve 944 parsellerin imar durumu
hakkinda bilgi talebinde bulunulmaktadir.

25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Deliyunus Mevkii Uygulama Imar plaminda
Deliyunus 261 parsel kismen E:0.10 H max 2 kat T2 ticaret alaninda kismen E:0.12 H max 2
kat konut alaninda kismen spor alaninda kismen yolda kismen de karayolu koruma alamnda,
Deliyunus 944 parsel kismen E:0.10 H max 2 kat T2 ticaret alaminda kismen spor alaminda
kismen sosyal tesis alaninda Kalmaktadar.

Bilgileninizi rica ederim.

Ek:1 adet krok:

Hicret Mah Abdulfah Gl Cad. Nocl | Bolluca 34275 Amavutkdy VISTANBUL  Ayrmstih bilgs igin irtibac Y ARI
Tel: 0212685 11 50 Foks: 0212 6855 11 30 E-posta; (marisleri@amsvatkoy bl &
www amavutkov.bel tr
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A

P.Tasdik _ ; i is _ / a, -
Taribi Bina Yiksekligi TAKS %

Plan Olcedi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) %% 0.10|
ey fmar DELI‘I'UNUS_MEVKII_U‘I’GULAMA_IMAR_PLANIA';‘:;S'mum Kat 0-2 fnsaat Nizam -

S A { Arka Bahce _

Tlgesi ARNAVUTKOY On Bahce Mesafesi Masafesi

. Yan Bahce _ , _

Mahallesi DELIYUNUS Mesafesi Kot Alinacak Nokta

Kisitlama
Alanlan

Paftd Ada |Parsel |Tapu Yizdlgimi
Kadastrof Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi : TICARET ALANI + SPOR ALANI
1 0 261 11534,42
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P.Tasdik _ ; it i _ , g, -
arini Bina Yiksekligi TAKS %
Plan Olcedi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) % 0.10|
ey mar DELI‘I'UNUS_MEVKII_UYGULAMA_IMAR_PLANIA';‘:;S'mum Kat 0-2 Insaat Nizami -
S = | Arka Bahce _
Ilcesi ARNAVUTKOY On Bahce Mesafesi Mesafes
. Yan Bahce _ . _
Mahallesi DELIYUNUS Mesafesi Kot Alinacak Nokta
Kisitlama
Alanlan
Paftal Ada |Parsel |[Tapu YOzolgoimuo
- - —oc SPOR ALANI + TEICARET ALANI +
Kadastrof Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi : SACLIK TESiSi ALANI
1 0 944 17227
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HARITA(PLAN)ORNEGI
ILi 1 ISTANELIL KADASTRO
ILCESl  f ARKANLITHIOY Giren Yederde Girmeyen Yererde “fizbkimi
Rinik Pafa Ada Paraal : L
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1.C:
ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Yapi Kontrol Miidiirligi

Sayt : 87667502-310.05(IMP8309]3023 /23344 ) 20102014
Konu : 261 ve 944 parsel

Sn: Turhan GUNDU?Z
Senlik Sk.No:4/5
ESENTEPE/ IST

Ilgi: 21.10.2014 tarih ve 233113 sayili dilekgeniz

llgi dilckgenizde Amavutkdy flgesi Delivunus Mahallesi 261 ve 944 sayih parseller
hakkinda bilgi talebinde bulunulmaktadir.

Stz konusu parseller hakkinda yazimz ekinde gonderilen Kadastro Midirltganin
yazisinda 261 numarah parselin aym mahalle 28 numarali parselin 22.02.1974 tarih ve 267
vevmiye ile ifraz1 sonucu, 28 numarali parselin ise 22.02.1974 tarih ve 265 yevmiye ile 4
numarali parselin tevhit ve ifrazi sonucu, 944 numaral parsel ise 30.12.1993 tarih ve 6982
yevmiye numaras: ile 262 numarali parselin ifrazi sonucu olustudu belirtilmektedir,

Yukanda bahsedilen hususlar doprultusunda Catalca Belediyesince Bovahk Koyi
Deliyunus Ciftigi 4 parsele sayilt yer igin 08,02.1974 tarihli temel ruhsaumn onaylandi ve
08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu Yap: Ruhsan dozenledigi, daha sonra bu 4 parselin ifrazandan
261 ve 944 sayili parsellerin olustugu tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica olunur.

|} o
,,/ Baskan Yagdimeist
[ :
-
—
Hicret Mah. Abdullah Gul Cad. No:T1 34275 Amnavutkny//ISTANBUL Ayrintl bilgs igin inshasV GLUZEL
Tel ;021268511 50-%1 Faks: 02126851140 E-posty: vaplkoarroliiarmavatkoy.bel.ir

www.ar l:..!VlllL’s!}' !xl b §
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

EK:5 AVRASYA GYO YAZISI

A\VBAS_YA

GAYFIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A5,

08/01/2015
AVR- {4

Alan Taginmaz Degerleme ve Danigmanik A S.

Sirketimiz Durusu Amavutkdy'de bulunan 251 ve 944 nolu parsellerin alimi icin kredi
kullanmigtir. Kullamifan kredi icin Metrocity 17. Kat ve Amavutkdy 261 ve 944 Parsel
Sekerbank T.A.$.'ne ipotek edilmigtir. Bilginize sunulur,

Saygilanmizia,

AVRASYA GAYRIMENKUL
YATIRIM

Yonetim Kurulu Bagkan Yrd. Genel MudUr

Buvakdere Cad. Metrocity A Biok No:171 K17 34330 1.Levent/ ISTANBUL  Tel: (0212) 344 1288 Eaks: (0212) 344 12 86
Zinciehkuyw VDL 105 005 69 20 Ticares Sicll No: 343593 MERSIS NO; 3922 9377 7328 @938
WWWAVSYARYRCOM Iy e-mail: infolavrasyagyncom. i
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EK:6 EMLAK VERGISi BILDIRIMLERI

T.C.,
ARRAYUTEDY DELEDLYEST
BINR BEYANNMME OCanplt

e MOEXLLEr BILGILERS B E Y AN ——————
Biell N : 654502 Terini | 07701/2015
AdL e Bogads : AVRASTA GAYRIME WKUL YATISIM OSTAxLI| Tusp @ Sl
by Ay : 02 ALG. No t 8
D.Teri/Tarihl '

T.C.Kizll% Ko » Vargl Nao = 10490056330 -LINCIRLIKDIL
Adresi

Ko 1 [ /
ACLclina :

—~ ADBES s!iigireal
Selaediyenin Aa: AURUTERDY BRLEDEYEST
Sslundodu K8y vuya Mahalle BoYALIK w0
Caade wya Sokak ILGIN SOx.
¥apyr ve Caice Mo Mr 31 1 P !

= TAP) BIlLGILER!

[ TAT 1
Ada / Farsel me - ¢ 261
Cllt / Sahife Mo /

b~ YVERCILERDImMZYE  JLI5KIN BILGILES
Bina Arassicin Alasa (al}) 11.584¢, 2
Arse Payinis O:ans ve ml"al 1 /5 v d.304,0%
Ingaat Turt Betonares Ketkas
tngsat Sinify 3.81nst
Kullasig Seall Dider Tic., ww lgyeriert
Tngaatin Bitis Tarihi /1041973
1ktisap Tarihl OF/04/2010
Kasatizlak Baglangi¢ Tasihd
Muafliyer 2aglargi¢ Yil: ve SOzeal '

Ring Rissell l1se Hiocse Nisberl 171
Deyan Tarihindekl Rayi¢ Bedel

Vergidan Musf Qlan Miktar

\'c:qh(l Tabi Raylc Becel 146.,200,00

e RSCADL  BEYANIN HESARI
Bire »2 Maliyeti 406,74
Dagtan Diga Yozolgumd |=2) 120,090 | 220,00)
Ingaat Maliyet Bedaels 48,811.20
Falorifer Fark:

Asanaor Fark:

¥alorifer, Asacsor Ml Maliget Decell 48,811,209

Aginea Payi Inclrisl 1840) 19,524,485

Aegari Bina Ingant Mallypet Bedeld $9,396,72

Asgarl Area Dejeri | 50,001 119.34¢,20

Araa ODanil Aegarl Beyon Deder:i 144.630, %2

— TAHAKKUX  BILGILERI
Rayig Badel Yili| Moaflyetler Vergi Matrahi Jde. Clmnncet
> o Very:
S

144,650,592 13014 ﬁ. oa I, P 144,400,572 ot
PERSRL PN R 8§ o &) B L T ~ - 185,842, 0144,0 24,00

Cuzenliese Tazihs
Cozenleyan
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e MUKELLEF SILCILERD

-

ARMAVITNEY BELEDIVESL
BINA SEYAMGANE QRMDS

FEY AN

8icil wu : 684532 Tarihi : O7/01/201%
Ads we Soyedi : AVRASYA GAYRINE MOUL YATIRIN CATAKLEl Teru 11k
Baba AL 1 GL ALS. Ko : 8
D.Yeri/Tarihl : '
T.C.XLlnlik Mo ¢ o Vargl Mo = 1050056920 ~2twciativovy
Mresl s

e / J
Rgikiara |

ADRES BILGILERI

Balediyenin Ads

ARNNVUTROY BELEDLIYES!L

Bulundigu X&¢ veys Mahalle RAOYALIK »OT0

Cadde vays Sckak ILGIN 50K,

Kaps we Dalce No Adr 1 P |

TAPY SILSILEND

Pfta M 1

Ads / Parsel Ko -/ 261

Cilt / Sanife Ko /

VERGILEXDIRMEYE ILIGKIN BLLGILER-

Bina Arsasinin Alani (»2} 11.534,42

Aran Payinan Orwns we =2°si 1 /5 «2.306,88
togest TUFD Betosame ¥arkaa

fogeat Sanafs J.81¢f

Mullsn;:y Sekil Dider Tic. ve Igyeriaezl
fugantan Bitinm Tarihl A0/13/7187)

fetizmg Tarind 0970472014

Fimatlalaik Baglangiq Tarihl

Muafiyet Bagiangay Yili ve SUresl ,

Rina Hissel: lam Flase Nisber| 133

Boyan Tarihisceki Zayic Secel
Vezgiden Musf Olen Miktar
Vezrgiye Tabi Rayig Bedel

135.,300,00

ASGARI BEYANIN #ESABRI
Sine n Maliyeti

Digtan Cage YC2015%x0 (m2)

Ingaat Maliyet BSedelil

Kalorifer Facet

Asansdr Farke

Falorifer, Asansdr Dahil Mallyet Bedel:l

Minsa Pay: Indiriml 1840
Asgori 2ina Ingaat Mallyer Bocaell
Asgari Arss Dederi | 50,00}

Araa Dalill Axgaci Seyan Degerl

406,74
100,30 | 100, 001
40,674,00

40.6%,00
16.270,40
24.445,60
115.34¢,20
139,749, 80

TAAKKUS  BlLGlixee

Rayic Sedel Yali| Moafiyetler Vergi Matrani or, Odeneoek
Vargs
135,749,50|2014 139,748, 80 “eae
146,814, 15|20 146,814, 15140 484,00

Dozenleme Tarihi 1 °17
Dlzanleyen &
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T.C.
FRRAVUTHIY BELEDLYESL
BINA BEYRIVME DRNEST

— MUKELLEF siictiiext BEY AN ——————
Sicli Mo : 654532 Tacihi : 072/01/2015
Ada we Boyad: : AVRASYA GAYRIME MXUL YATIRIN CATAXLI| Taso : 11k
Hanbs Ady t 82 A5, wo i
D.Yeri/Tarlhl ¢ ’

T.C.ELplLk Mo ¢ v Vergl No ¢ 1050044920 -2isCIALIMIYY
Rdreal [

B ¢/ s
Agcklums I

Amars BILGILERL

Belecdiysaln A
Dalundulu Koy seya Masalle
Cadde vays Sokas
Sapi ve Dwire 8o
TAM  mligiLeat

Me 2t

ARKRVUTKOY SELEDIreal
BOYALIK KOYO

ILCIY SoK,

1 A |

Pafen 5

Ada / PMzsel No

Cilt / Sakife Mo

VERSILINDIMEYE ILISKIN sSticiics

1
- / 281
!

Bina Azsas:inin Alani a2}
Ares Pay:min Ozani ve =2°sl
ingsat Toru

Ingaar Simifs

Kollaniy Seklid

ingaatin Bleis Tarihd

11.53¢,42

! ]
PetOoNAI Karkan
J.81nst

Dlgec Tic. ve leyeriert

30/10/397)

2. 06,88

letisap Tarihl Ch/00/2014
Kisrtlalak Baglangiqg Tasihd
Mzaliyet Baglangiq Yili ve Stcesd 0
Blne Hisaml) joo Hisse Nisbet: Lt/
S2yan Tarlhircex! Raylc Bedel
Vergides Nuaf Olan Miktar
Varqlye Tab: dayig Redal 130.540,00
ASCGAR] BEYANIN HESABI
Bina aZ Maliyeti 406, 7%
Cagtan Figa razolgied (n7) 61,0 | 61,201
fngast Maliyet Decell J4.812.3¢
Kalorifer Fark:
Asansdr fack:
Kslarifer, AsansOr Cahil Maliyet Bodell | 24.8:2,34
Rgiroa Pay: Indicisd (%40) ¥.324, 54
Rpgari Bira Ingaat Msliyet Bedell $4.007,42
Asgarl Arsa Deldect | 50,009 115,344, 20
Ares Cahil Asgerl Dayan Dejerd 130,331,62
TANANKKUX  BILQILEM!
Bayic Padel Yila] Nusfiyecler Vurgi Matcan: Oz. Sdecmcek
Vargl
130,231,602 203: e I N 130.331.62 -——
136.034,8) {QL =9 \-«\ 136.914,834,0 244,00
) %
&
Ctzenieno ?aul’ ’-: '
Plzenieyan e
4% . t"GlBetots
Nt .
N % .
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T.C,
ARMANUTRDY QELEDIYES!
BIMA BEYRNNWME  CRNEDL

—~ MOKELLEF nirLGiiER?

BEY AN —————

Sleil se 1 634532 Tarihl 1 02/01/2015
AdL ve Joysds 3 AVEASEA CAYRIME NKUL YATIRIM ORtAkLi] Tore 1 fik
Bata ML = €1 A.5. No : 8
D.Yeri/Tazins = ’
T,.C.Kinlik %0 = y Vargl s : 1050056920 -2INCIpstvirey
Adresi t
No: / /!
Agikiaras I
RURES niLGIl1ER!

Belediywniz Ay

AFRAVUTEDY nEiEoivEs!

Bulundude X0y veys MNahslle BOTALIX RCYD

Caade veya Sckak ILGIN SOK.

¥ap: ve Dalre Mo Adr 1! 4 v

TAFU BILOILERD

Pafta No L

22a / Parael Wo - /24

Cils /7 Sahife 2o /

VERGILEMOIRMEYE ILigxtn RILGILER

Bina Arsasinin Alan: (n2) 11,50, 47

Arse Payinin Oran: wve s2'sl 1 /N L2306, 80

tngast Turl
tngast Sanafa
Kullanig Seklil

Betozarme Karkas
3.5:03¢

Diger Tic, ve Igyerleci

tnpmatin BItim Tacihl 30/80/190)
tktizap Taribl 05/01/2014
Kaxstlilaik Baglangic Tarihi
Muafiyet Baglangi¢ Yil: we Slres! s
HBirs Hissell ise Hisse Sisbhett 1/1
Beyan Tarithindekl Rayig Bedel
Verglden Mua? Qlan Miktas
Vergi Tabi Raylc Beoel 139.020,00
ASGRARI BEYANIN HESAs!
Sina o2 Maliyeti 406, 7%
Digtan D:iye YOz21gimd (B2} 100,00 | 100,00
Ingaar Muliyet Bedell 40,675, 00
¥locife: Facks
Asansdr Farke
Ealorifec, Asansde Oahil Maliyet Secell | ¢0.676,00
Agiress Payi: Indirimi 1%40) 16.270,40
Asgeri Bina [ngaat Maliye: Bedell 24.405, 80
Aagarl Acss Deferi ( 2,001 115.344,20
ACSa DALl Aaguri Beynn Degerdi 133.745,80
TAENSRUK siictitzat
Rayle Becel fii] Muafiyeties Vergl Matzahs or, Cdenecek
Ly Vergl
133,749, 80 igp 5 133,748, 80 -
146,814, 15| 2018 ‘Q 146.834,13/4,0 594,00

) w' J -
[Ozenleme Tarlhiyz: ™) ol . g
Mzenieyen - 7, =

. - " ]
" SiLrgteinta
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T.C.

AURAVOTYOY BRELEDTIYES!
Arami i

SINA BErASNANE

Mallanzy Seklil
fngaat:z Ditlm Tarind
fxtisap Tacinl
Kisiclilik Saglangaig Terihi
Miafiyer Baglangig Yili ve Soresi
Slna Hissell L3xe Hisse Hisbet!l
Beyan Tarinlndexi Rayic Dedel
Vergiden Moaf Olan Miktar
Vergiye Tasl Nayic Sedel
ASGARI HEYANIN HESART

e MUKELLEZY RILGILERL BEYAN
giesl No 7 034532 Tarihi = 0770172015
Rd: ww Soysda 1 AVAASYA GATRIME MNUL YATIRIM ORTAXLI| T0r0 & 11k
Baba Ad: : G AL, e : A
D.Yeri/Teazihy ; '

T.C.ximlix Mo 1 o Vorgl No : 1050034920 -I1eCIRLINYY
Adrent 1

M) / /
Agaklans g

= AUSES piioiLErt
Belecivenin Ady ASRAVOTHDY BEILEDIYESI
Soulundufu Kby veys Manhsile SOTALIX KOYD
Cadde veya Sakac Bine:110251028 ILGIN 30K,
¥apL ve Duice Mo Adr ;3772501501 5 o 1

— TAFD BILCILER?

Pafca N2 L
Ada / Parsel No - / 261
Cllt / Banhife No /

— VEAGILESDIRMEYE IL2SXIN DILGIIER
Fna Arsasinia Alan: (n2) 11.534,42
Arss Peyinan Qrani we n2'sli i e (2,306,
trgant TUFD Petorarse Xarkas
fegant Sanaf: J.5amt

Ciger Tic. ve Igyesrlerl
30/10/1972
09/0¢72014

.
L73

145.200,0¢

Sayfa 61/67 - No. 2015-02.0122

Bino mI Maliyesl 406,08
Digton Diga Yuzolsoen (ad} 123,40 ! 123,001
Ingaat Mallyet fedeld 50.031, 48
Balorifeur Fazk:
Adansd: Fark:
Kalorifer, Asansdr Dahil Maliywt Secell | 50.031, 48
Rsinoa Payr Indieind N0 20.012,53
Asgarl Binma Ingaat Malipet Gedell 30,018,399
Asgarl Arsa Delersl | 3,001 115.344,20
Arsas fahil Asgarl Bayan Degest 145.363,09
— TRAEANAUK BILOILZAL
Raylg Bedel tili]| Yuafiyetlier Vergl Matzah: Or. Cdanecex
Vergs
145,303, 08) 2014 14%,363,09 cee
152.711,1%j20 3132,715,1514,0 68,00

IJ .‘;
Dizenleas TafPini : 2 3
Dizenleyen § W

- >

o D z..,x “istp1in

" -

o ? ~ I
.- 4 Fn 1
e B 't."'
.“ o
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7L,

AZFAVUTEIY BLIEDIYES!
SIMA BEYALUGE CRNESL

— MOKELLET BILGILERE SEYAN
3icll s : 654532 Tacihi : Q?2/01/2015
AdL vo Soyad: : AVEASYA QAYRIME NKUL YATIMIN OMTAKLI| Toru : Ltk
Sabe AdL 1 41 A8 N 1 1
D.terl/Tarihl 1 .
T.CiKiallk No 1 ¢ Vergi No 1 1050058520 -LINCIALIKUYY
Mreai !
No » / /
AsLxlmm 3
— ADRES BILGILERD
Selediysnin Ads AANNJUTROY SELEDLIYESL
Falundoju Koy weys Matelle SOYALIK pOIC
Cadde veys Sokax LG 50K,
Sap: ve Daize No Rar 31 i o1
— TAM RilGiiERd
Patia No 14
M/ Pazsel %o -/ »a
Cllt 7/ Sahlife Mo /
e VEAGILESOIRMEYE 1LISXIN BILGI1ER
Blad Azsasinain Alan: (w2) 2.2, 00
Arsa fayinin Oran: ve m2'si 4 /s +8.306,75
ingaat Targ ToNaN0 Mackas
Ingaat St Z.81n0(
Kallaniy Sexli Diger Tic, we lgyerlert
ingaatin Blzis Tarini IG/10/499)
lktisap Tazihi 03/04/2014
Kisttlalik Baglangig Tazihd
Nosfiyet Baglangic Yiis ve SlUresl '
Bina Himsell ipe Hizme Nizbetl i/
Bayan Taribhlnderl Rayls Bedel
Verglidan Maaf Olan Miktas
Verglye Tabl Rayls Bedel 337.000,00
b RSGAR BEYANIN MESAR]
Bina rd Mallyetl 459,03
Dagtan Diga Yuszalousn |2 20,00 | 3¢,0m
Ingaat Mallyet Secell 150,083, 10
Kalorifer Fracka 32,.015,04
ARsanad: Fared
Kalorifer, Asansdr Dahil Maliyet Bedell 163.013, 14
hgirma Pay: Indiripi W25 40.753,28
hogarl Bina Ingaat Maliyw: Badell 132.25%,.86
Rogarl Arsa Degerl ( 20,00 285,392,450
hrss Dahil Asgacl Beyan Dagerd 33,597, 3¢8
— TAHAGOY SLiGiLzst
RaylQ Bedel Yili| Muafiyetler Vergl Matrah: Or. Cdunmcek
Vergl
m.m.nri 8 o, 337,597, 36 -
154,662, 93 x;{' & I 384, 662,91 (4,0 1.41%,00
)

5
Cuzenlase :m'n! >l
Ddzenleyan w I 8
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r'cl

ARNAVITHOY BRLRDIYES!
BINK SZYANNAME Osmzdl

— MUSTLIEF RiLGliEat SELY AN —m——
Si=ll Nz 1 64032 Tarihi = 07/03/201%
AdL vw Scyad: : AVBASYA GAYRIME MNEUL YATIRIM CRTAXLI| Térd : 11k
Baba Ao: Cl A.5. no 1 2
D.¥erl/Tarihi : '

T.C.Blallk No : « Yergl No ¢ 1050086920 -zinctantanyy
Adresl :
Mo+ / /
Adiklazs 3
ADors  pliGiLER:
Selediyenin Ay ARNAVUTHOY BELEDIYES!
Selundofu Koy veys Matalle BOYALIK KEYD
Cadde veya Sokatk LLGIN SOK,
Hapi vo Calce N Ade L ie
TAPM BllClLER!
Fafza N 1
Ma / Paxsel Mo - J e
Cllt / Sahife fn /
VERCILESDImNEIE ILISNWEN SILSILER
Blna Arsaxin:is Alany (22) 17.227.00
Arss Payinan Cran: we =2'xl 1 /A o 6. 208,75
fngast TUrd Betotarme Xarkay
Ingast SansfL 2.8121 ¢
Rullaniy Seklt Diger Tiz. ve fgyecieri
fngsstin Sirle Tacind 20710/1993
iktisap Tarihi 09/04/20%4
Kisatliilak Baglangi¢ Tarihd
Nusfiyet Baglangig¢ Yil: ve SUcest ’
Hiny Rlssell ise Nisse Yiabetd 1/ 4
Deyss Tarihindek! Rayig Sedel
Vergicden Myaf Olan Mikta:
Vargiys Tabi Raylg Bedel 3107.000,00
59‘-01 BEYANIN HEBABI
8103 #l Maliyets £59,03
Digtan Diga YuzolgGasl |m2) 230,00 { 270,000
ingaat Maliyer Beceld 150,933, 10
Kalorlfer Fazk: 12.07%,03
Asansar Park:
Kalorifer, Asansds Danll Maliyet Dedeld 1€3.013,1¢
Aginea Payl indirisi (%25 | 40.,752,28
Asgarl Bino Ingsat Mallyet Beceld 122,255,086
Asgari Arsa Dodexi | 50.00) | 215.337,50
Arza Dantl Asgarl Beyan Dederl 337,%32,36
TANAXKUY. BILGILERD
Rayig B=del Yili| Muafliyetler Vergl Marrahy or. Odeaacek
s Vergl
LT R
537,597, 3¢| 2014 ,;7;" t‘l'\. 337,897, 36 -
$34,663,51|2035 .t.# ) 154, 682,511¢,0 L.43¢,00

-t

¥

Juzenliees Tarihi z‘%
Juzenleywn 31
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1
ANNAVITRDY RELEDITESL
BINA BSEYANNAME ORNED:

ACik]lasa

—~ MOEELLEY niLGilER? BEYAN
Stell Mo 3 §ads:: Taziht : 0Y/01/2015
ML ve Scyeds 3 AVRABYA CAYRIME KXUL YATIRIM ORPARLI| ®usn  : 21k
Raba Ay : B A.§. %o ' 3
D.Yeri/Tarihi N
T.C.Xinkik ¥o ¢ Vergl Mo | 1050056520 «ziscizLINUYY
Adzexl '
o + /

ADRES Bltgligzmt

3¢lediyenin Agy

ARNAVUTROY sgLentyrs?

Sylundudu ¥oy veys Maholle BOYALIK ¥OCC

Co00e ways SZotak ILGIN BOX.

£ap: we Daire No Mor :! 1 « '3

TAMY Bllciignt

tafea wo 3

Ada [ Pacsel N2 AR LT

Cilt / Zakife Mo !

VESGILENDIMMEYE fLIGKIN BILOILEM

Bina Axgedinin Alany Inl) 17.327,C80

Arsa Fayinin dran: ve mi'sl 1 " 4306, 78

irgaat Tirg
irgaat Sinif:
¥ullaniy Saekl:s

Betonsrre Karkas

.5t

Diger Tio, we Igperlart

ingsatain Bitim Tarihs 3071071993
Ixtisap Torini 05/04/2014
Fisatlalik Baglangig Tuszing

Musfiver Baglangig¢ Yili we SQreal '
Binm Rilxcell L84 Hisse Nisbetl 1L/71

Bayan Tarihismcexi Fayle Secel
Vergicen Musf Olan Mlktar

Vargiyw Tebi Raylg Bedel
ASCRAI  DECYANIN HESABI

303,200, 00

Bins n2 Mallyeed 559,03

Digtan Duiga Yuz0igo=a Inm3) 200,00 | 200,89

Ingast Mallyer Beceldl 111.806,c0

Kajorifer Fagk: 6.044, 42

Axascadr Facky

Eslorifer, Asansdr Cahil Maliyet Bedell | 130.750, 48

Agarra Payr Indicisi (A25) | 30.187,62

Amgari Bica Ingaar Maliywt Redell 95.562,84

Asgarl Arsa Dedarl %0,00) | #15.3%7,%0

Rraa Cahil Asgarl EBayan Delersi 305,910,368

TAHAXKUK BILGILIRI

Fayig Badel Yilz! Musfiyetler Vezgl Matzahs or. Odesmcuk

Vergl

S04, 900, 36| 2014 |  gowe S 305,500, $¢ -
521,363, 42| 20184 * \ 321.363,62(4,0 1.28¢,00

-
Cuzenless Terihl 1 /12
Cuzenleyen
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I.C.

APERVUTEDY BrlrolyEst

X

Sayfa 65 /67 — No. 2015-02.0122

DA BEYJOUURE CANESIT
- MIRELLEF BILGILER? BEYAR
Slcll Mo : 694533 Tacint : 91/01/2018
ML ve 30yada 1 AVRASYA GAYRIME NKUL YATIRIM ORTARLI| Tort : 1ik
Baba Al : GL A.S. No : 4
D.Yeri/Teasihd : '
T.CiKimllx Mo : , Vergl Mo | 1930096510 -XhwcipLimuyy
Maresl H
ot/ /
hgstlasa
ADRES BILCILER]
Beleclyenis AdL ARMAVUTRDY pELZDiYESL
Bolusdudo ¥oy weys Mahaile BOYALIK ¥U
Cadde veys Sokak 10318 SOK.
Kapi ve Daire ¥ Adr =t 1 4
TAFU BILGILERT
Pafeos 5o 1
Ada / Parael N2 - F 3
Clis /7 Sahife Mo J
VERGILDNDIRNEYE ILISKIN BILGILER
Pina Arsaszinain Alany a2 17,231,00
Arsa Payinin Orasi ve aid'sl i " + 4,206,732
1ngaat fard Setonatea Karxas
Ingaat SwnLfy 2.8:nst
Kullanig Secll Digwr Tic. wve Igyerlerl
ingaatin Sltinm Tarlhi 20/10/19%)
ikeisap Tarlnl 09/04 /200
Kasstlilsk Baglangic Tarini
Muafipet Baglangig Yili we Slrewd .
Bins tlesell L3o Hisse Himde:l 1/ 1
Sayan Tarihindeki Faylg Becisl
Yezgiden Moaf Olan Mikzer
Ye:giye Tabi Raylc Secel $64.000,00
ASCARRE BEYANIN HESAST
Blna m2 Maliyeti 554,03
Dugtan Dige YDilglmd (md) 550,00 | 930, 00%
Ingaat Maliyet Badelt 307.4646,50
¥alozifer Farka 24.597,32
Asanaby Farka
¥alorifer, Asansdr Danll Maliget Sedell 132,063, 82
Asinza Pay: Indiciad (%255 | 83,013,9%
Asgarl Sina fngsat Mallyetr Bedell 3143.,047,07
Anzari Arsa Cedwrl ( 0,000 | 213.307,%0
Arsa Denil Asgarl EBeyan Dederd 464,335,137
TAHASKUK SILGILERL
Rayly Bedel Yila| Masfiyetlies vergl Matrahi or. Odenacet
'-'.l’ﬂl
64,385,327 |20 464.30%, )7 -
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

EK:7 LISANS BELGELERIi

QP

“ermm D»yu»

Tarih : 27.01.2015 No : 403586

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulw'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Tebliz"i (VI1I-128.7) uyannca

Suphi Akan YUCESU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

’( m} Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE sici. MUDURU GENEL MUDUR (V)

OPNEK

TURKIYE SERMAYE PiYASAS
m.“ ARACI KURULUSLARI BlRLIG’

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermmaye Myasas Kurddu o Sert: VL Noc 34 sesnls "Sermaye Myasaurels Fasiyvene
Bulurveber g Lisarsiama ve Skl Totmess Bsiin Esaslar Habdanda Teddi@ | upanrca

Aynur BAS

Gayrmenkul Deferdeme Usmanis® Lisansuw almays hak kaa lnr\yﬂ"/

ey ARIKAN 5 5 ;l‘.’lﬁ)u U

CENEL SEXRETER BASKAN
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirket tarafindan
v’ 12.01.2015 / 2014.0Z.0114
v’ 29.12.2015/ 2014.0Z.0114 —rev.

tarih ve numarali degerleme raporlari hazirlanmistir

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

e Bu rapor talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.
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