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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

26.12.2018

MD-SP223

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

Hakan Tokg6z

Ayse Evcin

21.12.2018

2018/011SPK
26/01/2018

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. nin portfoyiinde yer alan gayrimenkullerinin SPK
diizenlemesi kapsaminda (I1-48.1 sayil ‘Gayrimenkul
Vatirm Ortakliklarna fligkin Esaslar Tebligi'nin ‘Degerleme
Gerektiren Islemler’ bashikl 34.maddesi kapsaminda) rayi¢
degerini igeren degerleme raporunun diizenlenmesidir.

Tiirk Lirasi



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan 1s ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmustur. Sirket sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz, Barbaros Bulvar Eser Apt. No:78 K:7 D:18 Besiktas/Istanbul

adresinde hizmet vermektedir.

www.makrogd.com

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Biiyiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No:171 Kat: 17 Levent-Sigli- ISTANBUL
WWW.avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Istanbul 1li, Amavutkéy Tlgesi, Deliyunus K&yii 261 parsel (Bes Adet Bir Katli, Bir Adet
Iki Kath Betonarme Isyeri ve Arsas1), 944 parsel (iki Kath ve Ug Kath iki Kargir Isyeri ve
Arsasi) niteligindeki tasinmazlarin adil piyasa degeri galismasidir. Miisteri tarafindan
herhangi bir siirlama getirilmemistir.

2.4. Standartlara Uyum Beyani, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme c¢alismasi Uluslararas: Degerleme  Standartlan  cergevesinde
hazirlanmistir. Raporda gérev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gore tiim
onemli girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini
belirtecektir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gérevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi diginda herhangi bir iliskisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin onyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
sinirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yirtrlige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, galisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglan1 etkilemesinden dolay:
sorumluluk tasimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarm, calisma siirecinde yardimci olmasi amaclanmig olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayim {izerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride
bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri

etkileyebilir.
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- Uzman, s6z konusu gayrimenkuli ve cevreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler diginda baska bir yardim almamustir.

2.5. Degerleme Konusu Varhklar

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi’nin maliki oldugu Istanbul Ili,
Amavutkoy Ilgesi, Deliyunus Koyt 261 parsel (Bes Adet Bir Katl, Bir Adet Iki Kath
Betonarme Isyeri ve Arsast), 944 parsel (ki Kath ve Ug Katl: iki Kargir Isyeri ve Arsas)
niteligindeki degerleme konusu varhklardir.

2.6. Kullanilan Deger Esaslar

Bu rapor miisterinin talebi izerine yukarida belirtilen varliklarm adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine yonelik hazirlanmugtir.

Pazar degeri, bir varlik veya yitkiimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
sorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardar.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas1 gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamima gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibartyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satigla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis 5zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmig bir tahmini fiyat: veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgn veya yitkiimliiligiin degerinin,
snceden belitlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim
unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degetleme tarihi itibartyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve
0 zamana 6zgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini
deger bagka bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamma gelmektedir. Bu alict her fiyattan satm almaya hevesli
veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut
pazar beklentilerine uygun olarak satm ahr. Var oldugu kabul edilen bir alic1 pazarin
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligm meveut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satic1 anlamina
gelmektedir. istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligm asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satict varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh girket veya ev sahibi ve kirac1 gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
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islem anlamimna gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmas: halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticimn erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat: elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varlign tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi
igin yeterli siire taninmas1 gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde hareket etmeleri ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarmn durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlann hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis  olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarm her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlan1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

Pazar Kkirasi, tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama
sartlan1 gercevesinde, degerleme tarihi itibartyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

2.7. Degerleme Tarihi Aciklamasi

Degerleme tarihi (21.12.2018), saha caligmalan, g¢evre arastirmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin
yapildigi ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler g6z oniinde
bulundurularak ve gerekli gézden gecirmeler yapilarak  26.12.2018  tarihinde
tamamlannmigtir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerlemeye konu gayrimenkuller Arnavutkdy ilgesi Deliyunus kdyii Tiirkmen mevkiinde
Durusu Park projesi kapsaminda yer almaktadir. Durusu Park Projesi Amavutkdy Ilge
Merkezine 22 km. uzaklikta bulunmaktadir. Site yonetiminden alinan bilgiye gore konu
proje 6.500.000 m? alam kapsamaktadir. Bu alanmn 2.500.000 m? lik béliimii orman alana,
geri kalan boliim imar alami olarak projelendirilmistir. Proje kapsaminda yapilasma icin
ayrilan alanlar 3000 m? ve 5000 m? alana sahip parsellerden olugmaktadir. Mevcut
durumda 65 adet tamamlanan, yaklasik 35 adet ise natamam insaat halinde yap1 yer
almaktadir. Site kapsaminda Durusu Park Otel, Atl1 Spor Tesisleri, Restoran ve genis
mesire alanlar bulunmaktadir. Proje kapsaminda i¢ yollar komple asfalt ddseli olup; siteye
giris 7/24 giivenlik nezaretinde yapilmaktadur.



3.1.B. Ulasim Baglantilar1:

Durusu Park’a iki yoldan ulasim miimkiindir.

1- Tem Otoyolundan Hadimkdy_Biiyiik¢ekmece sapagindan gikip, giselerden sonraki trafik
1s1iklarmdan saga saparak Hadimkdy, Yassioren ve Tayakadin giizergah takip edilerek,

2- Kemerburgaz-Goktiirk iizerinden isiklar, Thsaniye, Tayakadmn giizergahi takip edilerek
ulagim saglanabilir.

Durusu Park, Amavutkdy ilge merkezine 22 km., Istanbul Havalimanma 12 km.
uzakliktadir.

3.1.C. Tanim:

istanbul ili, Amavutkdy ilgesi, Deliyunus Ky, Tiirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 261 parsel, tapu sicilinde “5 adet 1 kath, 1 adet 2 kath betonarme isyeri ve
arsasy” ana gayrimenkul niteliklidir.

Mevcutta kullanilmamaktadir. Miilkiin uzun siiredir kullamlmadig1, iginin ve gevresinin
bakim, tadilat ve tamirata ihtiyag duydugu tespit edilmistir.

Bu parsel iizerinde bulunan 4 yaprakli yonca’ seklindeki 5 adet 1 katli, ‘daire formunda’1l
adet 2 kath yapilarin tamami bakimsiz ve metruk yap1 seklindedir. Tek katl yapilarm ve 2
katli yapmin tamamu kismen tas, kismen beton yapilidir. Catilari ahsap olan yapilann
dogramalan da ahsaptir. Yapilarm 1sinma sistemi bulunmamaktadir. Yonca formlu yapilar
sitenin kurulusu agamasinda aveilarin barmak alani olarak planlanmig ancak o tarihten bu
yana uzunca bir siire amacina uygun kullanilmanustir. Her bir yoncanin kullanim alani
107,44 m?, 2 katli yapmin kullanim alani ise 215,19 m® dir. Parselin giiney ucunda ise
46,16 m” bityiikliigiinde bir trafo binasi yer almaktadir.

istanbul ili, Aravutkéy Ilgesi, Deliyunus Kdyii, Tiirckmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 944 parsel, tapu sicilinde “2 kath ve 3 kath 2 Kkargir isyeri ve arsasi” ana
gayrimenkul niteliklidir. Mevcutta 3 kathh yapmn zemin katinda hobi amach ve
kullanilmayan av hayvanlari miizesi bulunmaktadir. Diger katlan kafe ve restoran olarak
planlanmig ancak mevcutta kullanilmamaktadir. Parsel iizerinde yer alan 2 kath yap1 da
mevcutta bos durumdadir.

3 katli yap1 733,44 m?, 2 katli yap1 282,69 m’ dir. Aynca parselin giiney ve giineydogu
ucunda 16,75 m? ve 16,09 m® biiyiikligiinde mistemilat gorindmli 2 adet yap1, 115,13 m’
alanda siis havuzu, 311,38 m? alanda kamelya ve beton saha, 279,50 m? alanda saha betonu
goriilmektedir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Il Istanbul
Ilgesi :  Arnavutkoy
Bucag: g =
Mahallesi : -

Koyi : Deliyunus
Sokagi I %

Mevkii : Tirkmen
Pafta No : -

Ada No I

Parsel No :  Tablodadur.
Yiizolgiimii : Tablodadur.
Maliki : Tablodadir.
Tapu Tiird : Tablodadir.

Ana Gayrimenkul Vasfi : Tablodadir.



_|mE #10Z'%0°60 ER 6 | 01 1/1 00°LTT L1 5 - VSUV HA NIHASIAIDNVY [ $¥6 | SONNATTAQ AQMLAAVNYY | TNENVIST
IDITIAVINO ETTLYY € TILVY T
WRILLV A
TINTNTIAVD
VASVIAY
£€SL #10Z'%0°60 SV 192 | ¢ I/1 THHESTI E 2 ISYSYV HA [IFAS] 19T | SNNNATTAA | AQALNAVNAY | TNENVLS]
IDITAVLEO FAMYNOLAL I'TLVY
IWIIILV A CLHAV T TILV 1 14av §
TNINANTIAYD
VASVIAV
aATuIAa X [TETH} Al ejdes 1D | 1heg esay 7w oN BIPIN | 119N [D{uemIiAen) euy | jasaeq Aoy ERIT 1
umdjozny | wmjog ’ ’
Zisungeg




3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Tgili tiim dokiimanlar ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

261 parsel nolu gayrimenkulin vasfi, mevcuttaki durum ile tapu kayitlarindaki ana
gayrimenkuliin vasfi uyumludur.

944 parsel nolu gayrimenkuliin vasfi, meveuttaki durum ile tapu kayitlarindaki ana
gayrimenkuliin vasfi uyumludur.

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

Degerleme konusu taginmazlardan 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 Ortaklig: Anonim Sirketi

adina tescil edilmistir. Taginmazlann imar durumlarinda son ii¢ yil iginde herhangi bir

degisiklik olmamistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

19.11.2018 tarihinde Arnavutkéy Tapu Sicil Miidiirliigii’ne yapilan bagvuru neticesinde
tarafimiza yazili Takbis belgesi verilmigtir. Bu resmi belgeye gore, konu miilkler tizerinde
asagidaki takyidatlar mevcuttur:

261 parsel iizerinde,
Rehinler Siitununda;
e Sekerbank Tiirk A.S. lehine, 3.000.000 TL bedelle, 1.dereceden, 17.04.2014 tarih
ve 8216 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.
Beyanlar Siitununda;
e Alan diizenlemesi yapilacaktir (24.03.1999 tarih — 1113 yev.) ibaresi
bulunmaktadr.
Not: Bu beyamn tarihi oldukca eski olup parselin ifrazi ve imar plam oncesinde
koyulmugtur. Tapu ve Kadastro Miidiirliigii beyan ile ilgili net bir aciklama
yapamamakta olup genel gorts bu beyanin gecerliligini yitirdigi yoniindedir.
Serhler Siitununda;
e 109,30 m? lik kisim iizerinde 99 yilig1 1 Liradan BEDAS lehine kira serhi
bulunmaktadir. 26.04.2000 tarih, 2107 yev.

944 parsel iizerinde,
Rehinler Siitununda;
e Sekerbank Tiirk A.S. lehine, 390.000 TL bedelle, 1.dereceden, 17.04.2014 tarth ve
8217 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.
Serhler Siitununda;
e 19,73 m’ lik kisim iizerinde 99 yilig1 1 Liradan BEDAS lehine kira serhi
bulunmaktadir. 26.04.2000 tarih, 2107 yev.
Not: Bedas ile ilgili serh parsellerin {izerinden gegen yitksek gerilim hatt1 ile ilgili zorunlu
olarak koyulmus olup tasarrufu ve degeri etkileyecek nitelikte degildir.

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

23.11.2018 tarihinde, Amavutkdy Belediyesi fmar Isleri Miidiirligiinden alian belgeye
gore; soz konusu gayrimenkullerden,



® 261 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Deliyunus Mevkii

uygulama imar planinda kismen Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Rezerv Yap1 Alam
icinde, kismen Spor alaninda, kismen Otopark alaninda, kismen 10 m.lik yolda,
kismen 15 m.lik yolda, kismen 32 m.lik karayolunda, kismen Karayollar1 koruma
alaninda, kismen Emsal:0,10, Hmaks:2 kat ticaret (T2) alaninda kalmaktadir.
Amavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel iizerinde bulunan yapilara ait
herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Amavutkdy Belediyesi Yap:1 Kontrol
Midurliigii'nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133
sayil bilgilendirme yazisindan 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan
olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatimn onaylandig1 ve
08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yap: ruhsati diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka
ayni bolgede bulunan farkli bir dosya icerisinden ulagilmistir. Arnavutkdy
Kadastro Mudiirliigii'nden pafta iizerinde parselin yeri ve yapilarin durumu
hakkinda bilgi alinmustir.

Parsel tizerindeki yapilarla ilgili olarak 3194 sayili imar Kanunu’nun gecici
16.maddesi dogrultusunda yap: kayit belgesi alinmistir. Bu belgelere gore:

No:7 yap1 igin 20.12.2018 tarih ve P7YEFDKR belge nosu ile 107,44 m?

No:9 yapi igin 20.12.2018 tarih ve 8PFT22GC belge nosu ile 107,44 m>

No:11 yap1 igin 20.12.2018 tarih ve DMT47SJU belge nosu ile 107,44 m?

No:13 yapi i¢in 20.12.2018 tarih ve C19TCCBL belge nosu ile 107,44 m?

No:15 yapi igin 20.12.2018 tarih ve FK1ET876 belge nosu ile 107,44 m>

Ng:S yap1 (2 katli yaps) igin 20.12.2018 tarih ve 8V5V1FDF belge nosu ile 205,19
m

Bizla nolu (trafo) yap igin 20.12.2018 tarih ve U9KKGKDE belge nosu ile 45,16
m

alanli ve ticari nitelikli olarak tescil edilmistir.

Arnavutkdy Belediyesi Imar Isleri Servisinden yol koruma bandinda kalan alann
yaklasik 2929 m? oldugu, Yolda kalan alanin yaklasik 1308,42 m?, Spor alaninda
kalan béliimiin yaklasik 359 m?, Konut alaninda kalan alanmn yaklagik 222 m®
Ticaret alaninda kalan béliimiin ise yaklasik 6716 m” oldugu dgrenilmistir. Bu
durumda, parselin diizenleme ortaklik pay1 (DOP) alam toplamda yaklasik
4.237,42 m’, kamulastirma ortaklik payr (KOP) alani toplamda yaklagik 359 m’
dir.

Imar Durum belgesinden yazili olarak ve Emlak Istimlak Béliimiinden sifahi
olarak alian bilgiye gére 261 parselin bir kismi Rezerv Yap1 Alan1 Simin iginde
kalmaktadir. Uygulama asamasinda ilgili kurumdan gériis alinmas1 gerekmektedir.
Rezerv Yapr Alam 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun’da ‘Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullamlmak iizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagh
olarak veya resen, Maliye Bakanligmin uygun gbriigii alinarak Bakanlik¢a
belirlenen alanlari’ ifade etmektedir. Rezerv yapi alanlarda, Kanunun amaci
ergevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikhi ve giivenli
yasama cevrelerini teskil etmek ve Kanunda &ngérillen amaclar cercevesinde
kullanilmak iizere;

a) Riskli alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri,

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere
satis1 yapilabilecek her tiirlii yap: ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama,
yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullamlabilir.
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Harita (Cografi Bilgi Sistemleri) iizerinden tarafimizca kabaca yapilan dlgiimlere
gore konu parselin yaklasik 5.260 m2 si ticari alanda olmak iizere toplamda 8.215
m? si Rezerv Yapi Alani sinirlan iginde kalmaktadur.

944 nolu parsel, 25.11.2011 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Deliyunus Mevkii
uygulama imar planinda kismen Cevre ve Sehircilik Bakanligi Rezerv Yap1 Alam
icinde, kismen "T2 (Ticaret) " Emsal: 0,10 H:2 kat, kismen “Saglik Tesisi”,
Kismen Otopark alaninda, kismen Spor alaninda, kismen de 15 m.lik Yol alaninda
kalmakta oldugu bilgisi alinmmstir. Arnavutkdy Belediyesi Imar Arsivinde parsel
iizerinde bulunan yapilara ait herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir.
Amavutkdy Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirligii’nce Turhan Giindiiz’e hitaben
yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133 sayih bilgilendirme yazisindan 261 ve 944
parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel
ruhsatimin  onaylandign ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yap1 ruhsati
diizenlendigi belirtilmistir. Bu evraka ayn1 bolgede bulunan farkli bir dosya
icerisinden ulagilmugtir. Amavutkéy Kadastro Midiirligi nden pafta iizerinde
parselin yeri ve yapilarm durumu hakkinda bilgi almmustir.

Parsel iizerindeki yapilarla ilgili olarak 3194 sayih Imar Kanunu’nun gegici
16.maddesi dogrultusunda yapi kayit belgesi almmustir. Bu belgelere gore:

No:10 yapi i¢in 19.12.2018 tarih ve ERBZSYVY belge nosu ile 16,09 m’

No:10/1 yapi igin 19.12.2018 tarih ve GH3Z7HA4D belge nosu ile 16,75 m*

No:12 yap1 i¢in 19.12.2018 tarih ve E7T8LNUY belge nosu ile 733,44 m”

No:14 yapi icin 19.12.2018 tarih ve G489S7RA belge nosu ile 282,69 m’

Bila nolu yap1 igin 19.12.2018 tarih ve BNRZMB36 belge nosu ile 311,38 m”

Bila nolu yap1 i¢in 19.12.2018 tarih ve M8V 14EN3 belge nosu ile 3,30 m”

BRila nolu yap1 i¢in 19.12.2018 tarih ve 43NGTL32 belge nosu ile 22,80 m”

Bila nolu yap1 i¢in 19.12.2018 tarih ve 82JIB68H belge nosu ile 279,50 m” (Bu
alan bir ingaatn temeli goriiniimiinde olup degerlemede dikkate alinmamisgtir.)
Bila nolu yap: igin 19.12.2018 tarih ve MT25NBR1 belge nosu ile Istinat
duvari/Dolgu alany/Havuz/Spor sahalar

alanli ve ticari nitelikli olarak tescil edilmistir.

Vukaridaki imar durum bilgisi yazili olarak alinmis olup sifahi olarak Arnavutkdy
Belediyesi Imar Isleri Servisinden Yol’da kalan alanin yaklagik 431 m’, Spor
alaninda kalan bolimiin yaklasik 14.475 m?, Ticaret alanmnda kalan bolimiin
yaklasik 878 m’, Saghk Tesisi alanmda kalan béliimiin yaklagik 1.211 m?,
Otopark alaninda kalan bglimiin ise yaklasik 232 m? oldugu 6grenilmistir. Bu
durumda, parselin diizenleme ortaklik payr (DOP) alam toplamda yaklasik 663
m?, kamulastirma ortaklik pay1 (KOP) alan1 toplamda yaklasik 15.686 m” dir.
Yola terk ve kamuya ayrilan kisimlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
imar Durum belgesinden yazili olarak ve Emlak istimlak Boliimiinden sifahi
olarak alinan bilgiye gore 944 parselin bir kismi Rezerv Yapt Alani Smurt iginde
kalmaktadir. Uygulama agamasinda ilgili kurumdan goriis alinmasi gerekmektedir.
Rezerv Yapr Alani 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirilmesi
Hakkinda Kanun’da ‘Bu Kanun uyarmca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullaniimak tizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagh
olarak veya resen, Maliye Bakanhigmmm uygun gorisu alinarak Bakanlikca
belirlenen alanlar’ ifade etmektedir. Rezerv yapl alanlarda, Kanunun amaci
cercevesinde fen ve sanat norm Ve standartlarina uygun, saghkl ve guvenli
yagama cevrelerini teskil etmek ve Kanunda ongorillen amaglar cergevesinde
kullanilmak tizere,
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a) Riskli alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri,

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere
satig1 yapilabilecek her tiirlii yap ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama,
yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alam olarak kullanilabilir.

Harita (Cografi Bilgi Sistemleri) iizerinden tarafimizca kabaca yapilan 6lgiimlere
gore konu parselin yaklasik 300 m? si Rezerv Yap:1 Alam simirlan i¢inde kalmakta
olup bu kisim spor alani imarh kisma denk gelmektedir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmeca gerekli tiim izinlerinin
almp ahnmadigi, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata baslanmas: icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasimna
sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.
S6z konusu calisma bir proje degerleme caligsmasi degildir. Portfoye alima ilgili
goruslere detayli bir sekilde ‘5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatim Ortakliklar
PortfGyiine Alnmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-
Olmadi Ile Tigili Gériis” konu bashg altinda yer verilmistir.

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

Konu gayrimenkuller; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkindaki Yasaya
tabi olmayip yap1 denetimi mevcut degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapihiyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarmm ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna
ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama

Konu ¢alisma belirli bir proje degerlemesi ile ilgili degildir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Amavutkdy Ilcesi Genel Durum:

Amavutkdy, Cumhuriyet déneminde once Eyiip Ilgesi'ne bagh bir kdy iken,
Gaziosmanpasa’nin 1963 yilinda ilge haline gelmesiyle buraya baglanmis 1987 yilinda ise
Gaziosmanpasa Ilgesi’ne bagli belde statiisiinii kazanmigtir. Giiniimiizde Arnavutkoy
Ilgesi smirlari i¢inde kalan Hadimkdy 1969, Durusu 1989, Bogazkéy, Bolluca, Harage: ve
Tasoluk ise 1994 yilinda belde statiisii kazanmistir. Yeni kurulan Amavutkéy Tlcesi
Istanbul’un 39 ilgesinden biri héline gelirken, ilge topraklarnm tamam Arnavutkdy Ilce
Belediyesi’nin hizmet alani olarak kabul edilmistir. Boylece Arnavutkdy yaklagik 45 yil
bagl kaldig1 Gaziosmanpaga’dan ayrilarak miistakil ilce haline gelmistir. Toplam 506,52
km? yiiz6lgiime sahip olan ilge, Istanbul’un arazi biiyiikliigii bakimindan dérdiincii biiyiik
ilgesi olmustur.
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5747 sayil kanunun yiirlirlige girmesiyle birlikte ArnavutkGy Ilgesi smirlar: iginde kalan
orman koyleri hari¢ olmak uzere, diger biitiin koylerin tiizel kisiligi kaldmlmis ve
mahalleye doniistiriilmiigtir. Orman koyil statiisiinii koruyan koyler ise sunlardir: Baklaly,
Balabanburun, Boyalik, Hacimasli, Karaburun, Tayakadin, Yassioren, Yenikoy.

5747 sayih kanunla AmavutkGy figesi’ne baglanan Nakkas (46,78 km?) ve Bahsays (9,46
km?) mahalleleri 6360 sayili “Oniig flde Biiyiiksehir Belediyesi ve 26 llge Kurulmasi ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun”
ile Catalca Ilgesi’ne baglanmistir. Boylece ilgenin yiizolgiimii 56,24 km? kiiciilerek 450,28
km? olmustur. Buna ragmen Amavutkoy Istanbul’un dordiinct bityiik ilgesi olma
ozelligini korumugtur.

Niifus Yapisi,

Yil |Toplam| Sehir Kir

2008 |163.510|156.333 | 7.177
2009 |175.871|168.121| 7.750
2010 |188.011|180.080 | 7.931

2011 |198.230190.247| 7.983
2012 |206.299 | 198.165 | 8.134
2013 |215.531|215.531 | veri yok
2014 |225.670 |225.670 | veri yok
2015 |236.222|236.222 | veri yok
2016 |247.507 | 247.507 | veri yok
2017 |261.655|261.655 | veri yok

Yil Ilce Mahalle Adi Mahalle Niifusu |
2017 Amavutkdy Anadolu Mah. 33.177
2017 Arnavutkdy Hadimk6y Mah. 21.598
2017 Arnavutkdy Islambey Mah. 18.832
2017 Armavutkoy Arnavutkdy Merkez Mah. 18.695
2017 Arnavutkoy Yunus Emre Mah. 16.085
2017 Arnavutkdy Mustafa Kemal Paga Mah. 12.585
2017 Amavutkoy Yavuz Selim Mah. 11217
2017 Amavutkdy Imrahor Mah. 10.052
2017 Armnavutkdy Bogazkdy Istiklal Mah. 9.925
2017 Arnavutkody Nenehatun Mah. 8.344
2017 Amavutkoy Karlibayir Mah. 8.308
2017 Arnavutkdy Haragg1 Mah. 8.297
2017 Amavutkdy Hastane Mah. 8.205
2017 Amavutkdy Atatiirk Mah. 7.726
2017 Armavutkoy Mavigol Mah. 7.412
2017 Arnavutkoy Bolluca Mah. 6.984
2017 Ammavutkdy Omerli Mah. 6.818
2017 Arnavutkdy Mehmet Akif Ersoy Mah. 6.349
2017 Arnavutkdy Tagoluk Mah. 5.816

| 2017 Arnavutkdy Tayakadm Mah. 5.242




2017 Arnavutkody Deliklikaya Mah. 4.857
2017 Amavutkoy Maresal Fevzi Cakmak Mah. 4.611
2017 Armavutkoy Adnan Menderes Mah. 3.996
2017 Arnavutkdy Hicret Mah. 3.086
2017 Armavutkoy Fatih Mah. 2.484
2017 Amavutkoy Karaburun Mah. 1.521
2017 Armavutkoy Yenikoy Mah. 1.397
2017 Arnavutkoy Sazlibosna Mabh. 1.149
2017 Amavutkoy Cilingir Mah. 1.072
2017 Amavutkoy Terkos Mah. 935
2017 Armavutkoy Baklali Mah. 825
2017 Arnavutkoy Durusu Mah. 792
2017 Arnavutkdy Boyalik Mah. 674
2017 Arnavutkoy Yesilbayir Mah. 600
2017 Amavutkoy Yassi6ren Mah. 561
2017 Amavutkoy Hacimagh Mah. 551
2017 Armavutkdy Dursunkdy Mah. 464
2017 Arnavutkoy Balaban Mah. 413

Arnavutkdy NOfusu Yillara Gore Artis Grafigi
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4.2. Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizh diigiis yasadig,
biiylime

donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektriin bityiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilmin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diigen enflasyon oram, istikran saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlani ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005
yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dévizin beklenen
getirlyl  saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, ozellikle de konut sektdriiniin
beklenmeyen bir yiikselisine neden olmug ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur. 2006 yil ilk aylarinda doruk noktasma ulasan sektér, Mayis ay1 ortalarinda
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baslayan faiz oranlanindaki artis, dévizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis,
genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayr diisiis yoniinde egilim gostermeye
baglamustir. Y1l sonuna dogru ahm satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada,
talebin fazla oldugu donemlerde ok yiikselen tagimnmaz degerleri reel degerlere dogru
dismiistiir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz donemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi,
biiylime

donemlerinde ise uzun vadede ve yavasg arttigl sektor niteligindedir. Bu nedenle
ckonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizl bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilimin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diigen enflasyon orani, istikrar saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlari ile deprem diigiincesinin  olumsuzluguna ragmen (6zellikle
istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmistiir. 2005
yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen
getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, Ozellikle de konut sektorinin
beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araclarinda ilk siraya
oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde
yiikselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yihnin ilk aylarinda gozlenen artig
hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavagtir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ckonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarmda yavaslama gériildiigii gozlemlenmistir.
2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotii bir dsnemden gegmis olsa da bu donem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle
yabanc1 yatinmeilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yihinda, duragan olan
gayrimenkul piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmugtir.

2011 yihinmn ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdzlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tiirkiye'deki
taginmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.
2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kogullarn etkilerini siirdiirecegi,
bu etkilere bagh olarak da Tiirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi,
ancak son geyrekte hareketlilik yagandigi goriilmiistir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilnin son ceyreginde yasanan Kentsel
Déniisiim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda insaatlarin baglamasy, yabancilara miilk satisimnda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasmin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarimn % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye nin kredi notunu
kisa bir siire énce yiikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim
satim islemleri hizlanmistir. 2013 yihmn ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarna da
bagli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gozlemlenmistir. Ancak,
2013 iin ikinci geyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyay1 etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artiglarm oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigt gorilmiistir.
2014 yili ve sonrasi i¢in banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektorde yavas ancak yukari yonlii bir ivime beklenmektedir.

Ayrica Tiirkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 doneminde yillik %6.7 beklenen
biiyiime ile en hizl biiyliyecek OECD iilkesi aralarinda olmas1 ve yasanan ekonomik kriz
sonrasi bilyiime hiz1 artan tek OECD iilkesi olmas1, kredi notu artirilan gok az iilkeden
biri ve bundan sonra kredi notu en ok artmaya aday iilkelerden biri olmas1 ise
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uluslararas: piyasalarda Tiirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde olmasini saglamis ancak
2017 yilinin {i¢iinci ¢eyreginden itibaren kredi faiz oranlarinmn yiikselmesi, 2018 yilindaki
doviz kurlarindaki artis ve kredi faiz oranlarmin ivmeli bir sekilde yiikselmeye devam
etmesi gayrimenkullerdeki kira ve satig degerlerini olumsuz yonde etkilemistir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Bu raporda tahmin edilen arsa ve yapi alanlan, haritalar iizerinden yapilan 6l¢iim ve
yetkili kurumlardan alinan sifahi bilgilendirmeler ile smirlidir. Diizenleme ortaklik payl,
kamulastirma alan1 ve rezerv alan ile ilgili yetkili kurumlardan yazili bir bilgi alinamamus
olup bu alanlar ve degerler uygulama asamasinda degisiklik gosterebilir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Kirsal
Yapilasma Yogunlugu %5
Cevresel Gelisim Hizx Sabit
Yapilasma Tiirii Konut
Insaat Tarz Betonarme
Insaat Nizamn Ayrik

Binanin Kat Adedi

Yapi Simifi 1-A, 1-B, 2-B, 3-A
Deprem Bolgesi 3.Derece

Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Gii¢lendirme Yok

Kat irtifaka =

Toplam B.Béliim Sayis1 -

Iskan Belgesi Yok

Yas1 40-50 (efektif yas)
Malzeme Durumu Koti

Iscilik Durumu Koétii

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Fosseptik

Isitma Sistemi Yok

Otopark Yok

Asansor Yok

Jenerator Yok

Giivenlik Var

Yangin Merdiveni Yok

Kullanim Durumu Kullanilmamaktadir.
Kullanim Sekli Kullanilmamaktadir.
Cephesi 4

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Istanbul Ili, Amavutkdy lgesi, Deliyunus Kéyii, Tiirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 261 parsel, tapu sicilinde “5 adet 1 katly, 1 adet 2 kath betonarme isyeri
ve arsasi” ana gayrimenkul niteliklidir.

Mevcutta kullanilmamaktadir. Miilkiin uzun siiredir kullanilmadig1, iginin ve ¢evresinin
tadilat ve tamirata ihtiya¢ duydugu tespit edilmistir.

Bu parsel tizerinde bulunan ‘4 yaprakh yonca’ seklindeki 5 adet 1 katli, ‘daire formunda’1
adet 2 kath yapilarin tamami bakimsiz ve metruk yap1 seklindedir. Tek katli yapilarin ve 2
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katl yapinin tamami kismen tas, kismen beton yapilidir. Catilar ise ahsap olan yapilarin
dogramalar1 da ahsaptir. Yapilarin 1sima sistemi bulunmamaktadir. Yonca formlu
yapilar sitenin kurulusu asamasinda avcilarin barmak alan1 olarak planlanmis ancak o
tarihten bu yana uzunca bir siire amacina uygun kullanilmamistir. Her bir yoncanin
kullanim alan1 107,44 m?, 2 katli yapmin kullanim alan1 ise 215,19 m* dir. Parselin giiney
ucunda ise 46,16 m? bityiikligiinde bir trafo binas1 yer almaktadr.

istanbul 1li, Amavutkdy flgesi, Deliyunus Kdyii, Tirkmen Mevkii, Boyalik Mahallesinde
konumlanan, 944 parsel, tapu sicilinde “2 kath ve 3 kath 2 kargir isyeri ve arsas1” ana
gayrimenkul niteliklidir. Mevcutta meveutta kullamlmamaktadir. Parsel iizerinde yer alan
2 katl1 yap1 da mevcutta bos durumdadir.

3 kath yap1 733,44 m?, 2 kath yap1 282,69 m? dir. Ayrica parselin guney ve giineydogu
ucunda 16,75 m’* ve 16,09 m’ bityiikliigiinde miistemilat goriiniimlii 2 adet yapt, 115,13
m? alanda siis havuzu, 311,38 m? alanda kamelya, 279,50 m? alanda saha betonu
goriilmektedir.

Katlara Gore i¢ Mekan ingaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagihmlar:
Yukarida agiklanmsgtir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yapilann smifi ve grubu 1/A, 1/B, 2/B ve 3/A dir. Yapilarn yapim yili ile ilgili herhangi
bir belgeye rastlanmamigtir. Yapilarin gorimen (efektif) yast 40-50 civarindadir. Hem
yastan hem bakimsizliktan dolay1 yipranma orant yiiksektir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkuliin teknik szellikleri 4.4., degerlemede baz alman veriler ise 4.4 ve 4.14
bagliklan altinda agiklanmigtir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :
- Bolgede 1/1000’lik uygulama imar planlarnin yapilnus olmast
- Bolgenin 3.havaalamna yakin konumda yer almasi
- Bolgedeki arsalarn Kanal Istanbul, 3.képrii otoyolu ve 3.havaalanina yakin
olmasindan dolay1 deger artis1 beklentisinin yiiksek olmasi

Olumsuz Etkenler :

_  Parsellerin terk alanlarnimn fazla olmasi ve 944 nolu parselin biiyik boliminin
spor alaninda kalmis olmas, 261 nolu parselin biiyiik bir kisminn rezerv yapl
alan1 sinirlan iginde yer almasi

- Bolgenin Il merkezine uzak mesafede yer almas

_  Parsel iizerinde yer alan yapilarn bakimsiz ve metruk durumda olmast

4.8. Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
261 nolu parselin ticari imarl olan kismu igin yaklasik 25 odali butik otel projesi
gelistirilmistir. Bdlgede 320 TL oda iicretleriyle hizmet verilebilecegi, otel yil igerisinde
kis doneminde %15, yaz déneminde %35 oraninda dolulukla calisacag ve ontimiizdeki
yillarda artis egiliminde olacag varsayilmustir. Diger varsaymmlar ilgili konu basliklan
altinda belirtilmistir.
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4.9. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Degerleme ¢alismasinda arsa degerine ulasmak i¢cin Emsal Karsilastirma ve Nakit Akisi
Yontemleri, gayrimenkuliin tamaminin degerine ulagsmak igin ise Maliyet Y@ntemi

uygulanmigtir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklasin:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve igletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmanu,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akiginda ise;
gotiiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orant ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itiban ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag: net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler
uzmanda sakl kalir,

4.9.B. Maliyet Olusumlar1 Yaklagim:

Bu yéntemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1r zamanla
azalacagl goz oniine almur. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmin sahip oldufu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asmma payimin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagiminn ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ geklinde tanimlanmaktadir.

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

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ozellikler
tagryan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmas1 ve karsilastinlabilir satig fiyatlarinda cegitli diizeltmelerin
yapimasi bu yaklasgimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
goriilebilirlik, fonksiyonel kullamim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve
karsilastirlabilir emsallerin olmasi1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa
degeri yaklagmmdir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel Szelliklere sahip karsilastirabilir rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Y aklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlig1
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyl diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanim onemli bir faktor olmadigi kabul
edilir.

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

- Segilen kargilastimlabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel dzelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilagtinilabilir 5meklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giinimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul
edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullamlan Yontem/ler ve Bu Y ontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢aligmasinda, arsa degerlerinin tespitinde bolgede konu miilke emsal teskil
edebilecek bazi miilkler bulunmas sebebiyle Emsal Kargilagtirma Yontemi kullaniimustir.
Spor alan, saghk tesis alan olarak ayrilan kisimlara ise 2018 Emlak Rayi¢ bedeli olan
84,11 TL/m” ye, 2018 Kasim ay1 yeniden degerleme oram1 %23,73 uygulanarak 105 TL
birim degeri ile deger takdiri yapilmustir. Yol alanlar1 ise DOP’ta kaldigindan dolay:
deger takdir edilmemistir.

Ayrica parsellerin ticari imarli boliimleri i¢in proje gelistirilerek arsa degerlerine
ulagiimistir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢aligma iizerinde belirli bir proje gelistirilen bir arsa calismas1 olmamakla birlikte,
gayrimenkuliin deZerine ulasmak igin 2.bir yontem kullanmak adma 261 parsel iizerinde
bir otel projesi gelistirilerek arsa degerine ulasilmigtir. Bu hesaplar 4.12 Nakit / Gelir
Alimlart Analizi konu bashg: altinda gosterilmistir.

4.12. Nakit / Gelir Akumlar1 Analizi

261 nolu parselin ticari imarli olan ~6716 m? olan béliimil igin yaklagik 25 odal butik
otel projesi gelistirilmistir. Bolgede 320 TL/gece/oda iicretleriyle hizmet verilebilecegi,
otelin yil igerisinde Kkis déneminde %15, yaz doneminde %35 oraninda dolulukla
calisacag ve dniimiizdeki yillarda artis egiliminde olacag varsayilmistir.

indirgenmis Nakit Akim ydntemi ile yapilandirma sonrast otel bolimtinun degeri
6.670.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu degere otelin maliyeti (ingaat ve tefrisat) dahil
oldugundan bu maliyetler ¢ikariimalidir. Otel maliyeti olarak; 4/A yap1 suufi alinmig
(1.016 TL/m?), tefrisat ve tesisat maliyetinin bunun %75 fazlasi olacag1 hesaplanarak,
1.750 TL/m” olarak kullanilmstir.

Otel alant 6.716 m?x 0,10 (imar hakki)= 671,60 m” x 1,2 (ortak alan artist) = 805,92 m”
805,92 m” x 1.750 TL/m’ (tiim maliyet) = 1.410.360 TL

Arsa degeri : 6.670.000 TL - 1.410.360 TL = 5.259.640 TL

Yuvarlatilmis deger : 5.260.000 TL

Arsa birim degeri: 5.260.000 TL / 6.716 m” = 783 TL/m’ bulunur.
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

261 nolu parsel iizerinde yer alan yapilar 2B smifina dahil olup, Cevre ve Sehircilik
Bakanlif1 tarafindan yaymlanan 2018 yih Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Uyarinca 2B
yap1 sinifina gore 483 TL/m? almmus ve bu rakama %50 amortisman uygulanmigtir.

Bina degeri : (107,44 m® x 5 adet) + 205,19 m? + 45,16 m* = 787,55 m2 x (483 TL/m2)
x0,50 = 190.193,32 TL

Arsa Degeri: 6.543.695 TL

Toplam: 6.733.888 TL

Yuvarlatilmig Deger: 6.735.000 TL

944 nolu parsel tizerindeki kamelya (koprii alant) ve havuz yapi siifi 1A 153 TL/m’
Miistemilatlar 1B yap1 simifi 228 TL/m’

2 katli yap1 2B yapi smifi 483 TL/m*

3 kath yapr 3A yap1 smifi 800 TL/m® almmis ve bu rakama %50 amortisman
uygulanmusgtir.

426,51 m® x (153 TL/m’x0,50) = 32.628 TL

32,84 m” x (228 TL/m’x0,50) = 3.744 TL

308,79 m” x (483 TL/m’x0,50) = 74.573 TL

733 44 m”> x (800 TL/m’x0,50) = 293.376 TL

Toplam Bina Degeri: 404.321 TL

Arsa Degeri :2.349.430 TL

Toplam: 2.753.751 TL

Yuvarlatilmis Deger: 2.755.000 TL

4.14.Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Degerlemede bolgedeki ticari ve konut imarli arsalar, bdlgeye hakim olan emlak¢i
goriisleri ve Arnavutkdy Kadastro Memurundan alinan bilgi baz alinmustir.

Emsal 1 — Armavutkoy Kadastro Miidiirligi

Bolgenin Catalca Iigesine bagh oldugu zamandan beri bblgede calisan, mevcutta da
Armnavutkdy Ilgesine baglanmasiyla, Armavutkoy Kadastro Miidiirliginde ¢ahsan ilgili
memur ile yapilan yiiz ylize gorisme neticesinde, bolgede miistakil parsellerin 650 — 750
TL/ m? bedel ile satisa sunuldugu bilgisi alimmustir.

Emsal 2 — Durusu Park Gayrimenkul — 0532 503 09 65

Durusu Park Site girisinde yer alan ve site yapildigindan beri bolgede bulunan emlak
firmas: yetkilisi ile yapilan yiiz ylize gorisme neticesinde, bolgede bulunan imarli ve
miistakil parsellerin 200 — 250 USD/ m? bedel ile satiga cikanldigi, ancak pazarhk
paylarinn ciddi oranda oldugu bilgisi alinmustir. 200 USD/ m? - 1060 TL/ m? (USD: 5,3
TL)

Emsal 3 — Baco Yap1 Gayrimenkul — 02165808090

Durusu Park Site i¢inde portfoyli bulunan emlak firmas: yetkilisi ile yapilan telefon
goriismesi neticesinde, 5.750 m? alanli, 0,10 konut imarli oldugu beyan edilen miistakil
parsel ve igerisinde bulunan yaklasik 15 yillik, bakim gerektiren 500 m’ alanh villa
satiliktir. Miilk igin 5.500.000 TL istenmektedir. Miilkiin %5 pazarhik paymin oldugu
varsayilmistir. 5.500.000 TL x 0,95 = 5.225.000 TL, Parsel iizerinde bulunan yaklasik
550 m® alanli yapmm degeri 550 m? x 966 TL/m* x 0,8 = 425.040 TL olarak
hesaplanmustir. Yapimnin [-B yap smifinda oldugu varsayllmugtir. Ayrica parsel



icerisinde yapilan peyzaj calismasi icin de 150.000 TL maliyet kabulii ile arsa degeri
hesaplanmistir. 5.225.000 TL — 425.040 TL — 150.000 TL = 4.649.960 TL olan deger,
4.650.000 TL olarak aynstinlmistir. Arsa birim fiyat1 da 808 TL/ m? olarak
hesaplanmstir.

Emsal 4 — Altin Emlak — 05354866666

Durusu Park Site i¢inde portfoyii bulunan emlak firmasi yetkilisi ile yapilan telefon
gorigme neticesinde, 5.050 m? alanli, 0,10 konut imarh oldugu beyan edilen miistakil
parsel satiliktir. Miilk i¢in 5.500.000 TL istenmektedir. Miilkiin %15 pazarlik paymin
oldugu varsaym ile arsamin 4.675.000 TL civarinda ahci bulabilecegi tahmin
edilmektedir. Arsa birim fiyat: da 925 TL/ m? olarak hesaplanmustir.

Emsal 5 — Stirling Ackroyd A.S. — 02123227513

Durusu Park Site iginde 5.200 m? alanl, 0,10 konut imarls oldugu beyan edilen miistakil
parsel satihktir. Milk i¢in 7.250.000 TL istenmektedir. Bu emsalin diger arsalar ile
arasinda ciddi bir serefiye farki bulunmamaktadir. Benzer konumda ve ayni1 imar
sartlarma sahiptir. Bu nedenle de miilkiin %30 pazarlik paymm oldugu varsayimi ile
arsanin 5.075.000 TL civarinda alic1 bulabilecegi tahmin edilmektedir. Arsa birim fiyat:
da 975 TL/ m? olarak hesaplanmustir. ;

Emsal 6 — Aktepe Emlak — 05072492330

Durusu Park Site iginde 1.400 m? alanli, 0,10 konut imarli oldugu beyan edilen miistakil
parsel satiliktir. Miilk igin 850.000 TL istenmektedir. Parsel alani diger villa parsellerine
gore kugiiktiir. Benzer konumda ve ayni imar sartlarina sahiptir. Bu nedenle de miilkiin
%7-8 pazatlik paymin oldugu varsayimi ile arsanin 800.000 TL civarinda alici
bulabilecegi tahmin edilmektedir. Arsa birim fiyat: da 571 TL/ m? olarak hesaplanmugtir.

Bélgede 3.havalimanindan dolayi beklentiler oldukg¢a artmis ve talep edilen rakamlar
yikselmigtir. Ancak adil piyasa degerinin bu arz degerlerinin ¢ok altnda olustugu
diistiniilmektedir.

Emsallerin ciddi pazarlik paylarinm oldugu tahmin edilmektedir. Bolgede satista bulunan
emsallerin degerlendirilmesi neticesinde konu 261 parsel nolu miilkiin konut imarl
bélimii bolgede yer alan emsal parsellere gore oldukea kiiciik oldugu i¢in 600 TL/ m2
deger takdir edilmistir. Bolgede degerleme guni itibariyle satilik veya satilmis olan ticari
imarl arsa bilgisine rastlanmamustir. Bu nedenle ticari imarli béliimiin birim degeri,
konut imarli bélimiin birim degerinden %30-35 fazla oldugu varsayllmistir. Bu
varsayima istinaden ticari boliim icin 800 TL/m? deger takdir edilmistir. Kamulastirilacak
alanlar igin deger tespiti kamulastirma komisyonlarinca belirlenecektir. Kamulastirma
degerlerinin her ne kadar adil piyasa degerine yakin olmasi beklense de islem zorluklar,
stirecin uzamasl, uygulamanin gecikmesi gibi nedenler g0z oniinde bulundurularak emlak
rayi¢ degerlerine yakin bir deger uygun gorilmiistiir.

261 Parsel;

DOP Alaninda Kalan ~4237,42 m?x 0 TL/ m2= 0 TL

KOP Alaninda Kalan ~359 m? x 105 TL/ m? = 37.695 TL

Konut Alaninda Kalan ~222 m? x 600 TL/ m? = 133.200 TL

T2 Ticaret Alaninda Kalan ~6716 m? x 800 TL/ m? = 5.372.800 TL
261 Parsel i¢in ~6.543.695 TL hesaplanmustir.

Yuvarlatilmis deger : 6.545.000 TL
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944 Parsel;

DOP Alanmda Kalan ~663 m? x 0 TL/ m*=0 TL

KOP Alaninda Kalan ~15.686 m? x 105 TL/ m* = 1.647.030 TL
T2 Ticaret Alaninda Kalan ~878 m? x 800 TL/ m* = 702.400 TL
944 Parsel i¢in 2.349.430 TL hesaplanmustir.

Yuvarlatilmis deger : 2.350.000 TL

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

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

4.17. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullamim Analizi
Belediye Imar Mudiirliigiinden alman bilgiye gore séz konusu parsellerin bulundugu
bolgede 1/1000 Slgekli uygulama imar plam bulunmaktadir. Parsellerin imar kosullarina
gore yapilagmasi durumunda en etkin ve verimli kullanim olacaktir.
En etkin ve verimli kullanim, bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir miilkiin;

- Fiziksel olarak miimkiin

Yasal cergevesinde desteklenen ve gerceklestirilebilen

- Finansal olarak yapilabilir
Konu miilkii en yiksek degerine ulastiran, makul ve yasal

1

kullanimimnin analizidir. Parsellerin konut, yol, otopark, ticari alan olarak belirlenen
kisimlar1 yasal imar durumu ile ¢izilmigtir. Sadece ticari amagl ayrilan alanlar igin farkli
kullamim testleri yapilabilir ancak bélgenin gelismemis olmasi ve ticari amagh gelir
getirebilecek tek kullanim seklinin otel kullanimi oldugunun tespit edilmesi nedeniyle,
degerleme yontemleri kismmda bu alanda bir proje gelistirilerek degere ulasilmaya
calisiimistir. Parsel {izerindeki yapilar halihazirda bir getiri saglamamaktadir. Tadilat ve
tamirat sonrasi ise arsa alammn biiyiik, yapilarn kiicik ve gelir getirici ozelliginin zayif
olmas1 sebebiyle, bu yapilarin yikilarak, imar plan1 uygulamas: yapilarak, plana uygun
yapilasma saglanmasi en etkin ve verimli kullanim gekli olacaktir.

4.18. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsayimlar ve Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi iizerinde gelistirilen spesifik bir proje ¢aligmasi degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisumlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlar ile ilgili bir calisma yapilmamustir.

4.20.Hasilat paylasinu veya kat karsihg yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Konu ¢alisma hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi

degildir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Arsa degerinin tespiti igin bolgede satista olan imarli parsellerin fazla olmasi1 durumundan
dolay1 emsal karsilagtirma yontemi kullanilarak, miilkler icerisindeki ticari imarli olan
alanlarda olumlu diizeltme de uygulamak kosulu ile deger takdir edilmistir. Ancak Spor
alani, saglik tesis alam bolimlerinde kalan yerlerde ise 2018 emlak rayi¢ bedeline yeniden
degerleme oranlani eklenerek deger takdir edilmistir. Yola terk olacak yerler ise
degerleme diginda tutulmustur. Ticari alanlar igin de bir proje gelistirilmis ve tahmini bir
gelir projeksiyonu olusturularak deger takdir edilmistir.

Emsal kargilagtirma yontemi ile konut imarli alanlar icin 600 TL/m> degere elde edilirken,
ticari alanlar i¢in 800 TL/m? bulunmustur. Gelir yontemi ile ulagilan ticari arsa degeri ise
780 TL/m” dir. Arsa degeri hesaplamalarinda emsal yontemi ile elde edilen deger dikkate
alinmigtir. Nihai deger ise hesaplanan bina degerleri, arsa degerleri ile toplanarak maliyet
yontemi ile takdir edilmistir.

261 Parsel i¢in 6.735.000 TL, 944 Parsel 2.755.000 TL olmak iizere, toplamda deger,
9.490.000 TL olarak hesaplanmstir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri
Tim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili
Genel Goriig

Parseller tizerinde yer alan yapilar i¢in yap: kayit belgesi alinmistir. Bu nedenle 3194
sayili kanunun gecici 16.maddesinde belirtilen sartlarda ve siirelerde yapilar yasal olarak
kabul edilebilecektir. Bununla birlikte konu alan 3194 sayili kanunun 18.maddesi
uyarinca imar uygulamas gérecek alanda yer almaktadir. Bu nedenle uygulama esnasinda
raporda belirtilen fonksiyon alanlarnda bazi degisiklikler olabilir. Bu degisikliklerin,
degeri biyik olgiide degistirmeyecegi bilinmekte olup uygulama sonrasi degerleme
raporunun yenilenmesi tavsiye edilir. '

Konu parsellerin bir kisminin rezerv yap: alaninda kalmasi ile ilgili olarak genel gériis:
Rezerv yapi alam biiyiik 6l¢iide 261 nolu parselin 6niinden gecen Yassioren-Tayakadin
Caddesi (duble yol-karayolu) nin giineyinde kalmaktadir. Sinir, bu karayolunun parsele
dogru 20-30 m. sini alacak sekilde ¢izilmis olup simur ile karayolu arasinda kisitl bir alan
kullanim1 gériilmektedir. Bu iki ¢izgi arasma sikismus alan rezerv alan kullammi
agisindan  efektif degildir. Uygulama esnasinda bu smirn karayolunun asagisina
¢ekilmesi, alan kullanimimin verimli olmasi agisindan daha uygun gorilmekle birlikte
Idare’nin nasil bir yol izleyecegi bu asamada bilinemez. Halihazirda parselin alim
satiminy/tasarrufunu engelleyen/kisitlayan yasal bir engel yoktur. Rezerv alanlarmin
kullanminda Hazine arazilerine 6ncelik verildigi/verilecegi bilinmektedir. Bununla
birlikte, Bakanlik¢a alanin rezerv yapir alami olarak kullanilmaya karar verilmesi
durumunda mal sahibine bedeli 6denmesi veya muadil degerde baska bir miilk teklif
edilmesi gerekmektedir. Bu durumda degerleme galismasimin yenilenmesi dnerilir.
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar: Portfoyiine Ahmmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile Ilgili Goriis

1)Sermaye Piyasast Kurulu’nun 78.05.2013 tarihli ve 28660 sayih Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri III, No:48,1 sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar
Tebligi’nin 22. Maddesinin “c” fikrasinda;

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli dl¢iide 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 smirl ayni hak tesisi
baslikli 30. Maddesinde; “ Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklifa, bedelsiz veya diisiik bedel kargiligi
ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsamin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyinde bulunan gayrimenkuller {izerine
ipotek veya diger siurh ayni haklar tesis edilmesi miimkiindir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklann satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatmmlar i¢in
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sumrh ayni
haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarm {izerinde bu amagclar diginda higbir suretle
iiiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger smirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer
verilmesi zorunludur’ hiikkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarn tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 29.11.2018 tarihli ekli yazi ile s6z konusu
ipotegin degerleme konusu 261 ve 944 no.u parsellerin alumi igin kullamlan kredi
nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

2) 17.01.2017 tarihli GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIGI (I11-48.1)’NDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (1II-
48.1b) madde 3 — Ayn1 Tebligin 22 nci maddesinin birinei fikrasmin (r) bendi asagidaki
sekilde degistirilmistir:

“r) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmas: halinde, s0z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmas1 ve s0z konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” Parsel tizerinde yer
alan yapilarin metruk durumda oldugw/kullamlmadig1 ve gelir getirme kaabiliyetine sahip
olmadig tespit edilmistir. Ancak Avrasya GYO A.S. bu yapilarin yikilmasi ile ilgili degil,
yasal sayllmasi igin imar baris1 basvurusunda bulunmus ve 16.12.2018 ve 20.12.2018
tarihli yap1 kayit belgelerini almigtir. Kurul’un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991
sk.) sayih Ilke Karari: 3194 sayilh Imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde
kapsaminda;

a) Yap1 Kayit Belgesi almus yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli
kalmak kaydiyla, II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar
Tebligi’nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinmn (b) bendinde ve [052.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina fliskin Esaslar Tebligi’'nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yap1 kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sart1
sagladigimin kabul edilmesine,
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b) Yap1 Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmas1 durumunda tapuda cins degisikligi ile
kat miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi’nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve
GYF Tebligi’nin 28. maddesinin birinci fikras: kapsaminda degerleme gerektiren islem
olarak belirlenmesine karar verilmistir’ dogrultusunda, imar baris: basvurusu yapilmis
konu taginmazlarin GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Konu miilklerin yap1 kayit belgelerini almis olmasi ve devredilebilmesini ve degerini
onemli dl¢iide engelleyen bir takyidat olmamasi, tapu kayd: iizerindeki Sekerbank T.A.S.
lehine olan ipotek kayitlarinin, degerleme konusu tagmmazlarn finansmam nedeniyle
konulmas: nedeniyle tasmnmazlar 28.05.2013 tarihli ve 28660 saylh Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22/c ve 30. maddesine aykirilik teskil etmemektedir. Degerleme konusu 261
ve 944 parsel sayih tagmmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuat: hikiimleri geregince
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

BOLUM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Taginmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapt ve ulasim imkanlari, yola
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate
alinmig, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmus olup, s6z konusu tasmmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da 20z oniine almarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Ahmarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

261 Parsel i¢in 6.735.000 TL (AltimilyonyediyiizotuzbesbinTiirkLirasi)
944 Parsel igin 2.755.000 TL (ildmilyonyediyﬁzeIlibe§TﬁIkLira51)

deger takdir edilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Haric Yapilmas: ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarimin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

261 parsel i¢in:

KDV Harig Piyasa Degeri; 6.735.000 TL (Altimilyonyediyiizotuzbesbin TiirkLiras1)

KDV Dahil Piyasa Degeri; 7.947.300 TL (Yedimilyondokuzyiizkirkyedibinii¢yiiz

Tiirkliras1)

944 Parsel igin:
KDV Harig Piyasa Degeri; 2.755.000 TL (IkimilyonyediyiizellibesbinTﬁrkLiram)
KDV Dahil Piyasa Degeri; 3.250.900 TL (Ugmilyonjkjy[izeHibindokuzyﬁzTﬁrklira31)

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
itibariyle Bitirilmis Olmas1 Varsaymm Ile Tiirk Lirasi Uzerinden Ve Ayrica
Degerleme Tarihi Itibariyle Tamamlanmis Kismunin Arsa Degeri Dahil Tiirk
Liras1 Uzerinden Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢aligmanin konusu degildir.
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Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. nin talebine istinaden 3 niisha

olarak diizenlenmis olup kopyalarmn 3 kisilerin kullanim1 halinde ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygl ile sunarnz.

Hakan TOKGOZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:401631)
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BOLUM 7

EKLER

7.1 Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu oOrnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

7.2 Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarmm 6rnekleri.

7.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Konum Krokisi

L
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