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Raporun Konusw Gayrimenkul Plyasa Defer Tespiti

Tapuda; istanbul 1, Arnavutkdy ligesi, Deliyunus Kovd, Thrkmen Mevkil, 944
H L : ’ A P
RaTiaing Romin ve Parsel sayili “Iki Kathve Og Kath ki Kargir lsyeri ve Arsa” vasifl tasinmazlann

Ka TR g ;
e meviut durum piyasa degerinin Tdrk Liras) cinsinden tespiti.

A Iz bu raper, Ctuz{30} sfadan chasmaktadic ve ehlioriyie bir REGnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurula'man NI-6E3 sayill "Sermiape Piyaiasnds Feslyelte Bulunecsk Gavrimsnkul
D=ferleme Euraluglon Hakkinda Teb&E™ hilkdmilen ile bu teblif ekirde per alan “Degerfome Saparfannda Bulnmas
Geraken Asgari Hususlar" garpevesinda Tabligin 1 incl maddesi king eras kapsaminga beairlanmestin,
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Degarleme Konusu
ve Kapsam)

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerlemne tarihindeki pivasa kosullan ve ekonomik pistergeler dofrultusenda
piincel pivaza degeri tespifine yonelik olarzk, SFK mevzuat kapsaminda
kullaniimak Ozere, ilgili tebligde belirtilen esasiar cergevesinde hazirfanmistir,

Taginmarin Ak
Adrest

Deliyunus Koyl, 344 parsel Arnavutkiy [/ istanbul

Tapu Kayit Bileisi

[sranbul I, Arnavutkoy ilpesl, Dellyunus Kévd, Torkmen Mevkll, 944 Parsel sayili
"iki Katli ve Ug ¥ath ikl Kargir Isyer] ve Arsa® vasifl tasinmaz,

Fiili KEullamimi
jhﬂE'l'-l'_ut DLI'I‘I.II'I"II'.I-l

Tasinmaz meveutta arsa olarak kullanilmakta ofup deerindeki meveut yvaplar
ticari amagh kullandmak igin tadilat edilemektadir,

Arnavutkdy Beledivesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemz we ilgili
memurdan alinan sifahi bilgive gbre, tasinmazin bulundugu parselin beledive
simirfan icerisinde yer aldig, 1/1000 dlpekli, 25.11.2011 onay tarihli Deliyunus
mevki uygulama imar plam kapsaminda, bincGk Kismi Spor Ataminda, bir kesmr
Ticaret bir kismi ise Saghk Tesks Alarinda kalmakta oldufu, Spar alani igin Kaks:
0,10, 2 Kat, Hmaks:s,50m., Ticaret alam igin Kaks: 0,12, 2 Kat, Hmaks:6,50m.,
Saglk Tesis alan icin Kaks: 0,21, 2 kat, Hmaks:s,50m. olacak sekilde vamlasma
kosulianina sahiptir.  Tagmmazin bir ksminin rezery yap alaminda kaimakta
oidugu bilgisi slinmstir. Tesinmaz 18. Madde DOP uygulamas: gorecegi bilgisi
almmastir. Taminmazn yvaklasik 323 mZ vola terkini obdugu sifahi bilgisi
almmistir,

Kisithilk Hali (¥iem |

vb olumsuz karar,

Konu tasmmazlarm bagh bulundugu  Arnavatkdy  Beledivesinde  yamilan

zabut, tutanak, incelemelerde  parseller  Gle  gii  herhangi  bir  kstiapo durumo |
dava veya tasarrufa | bulunmamaktadir,
{ engel durumlar) I
I
'[ ; o 13.500.000 TL
Bivesg Deferi o
| : {Cn (¢ Milyon Bes Yiiz Bin Tisrk Lirasi}
KDV Dahil 15.330.000-T1L
Biyasa Deder] [On Bes Milyon Dokuz ¥iiz Otuz Bin Thek Liras)
Tasinmaziar, yerinde gordimiks ve parsel gevresi, parsal sturumu, yagimn dig ve
Ig hacimler (ncelenerek  Glcimlenmiztic, Deferléme sOrecini  olumsuz
Acinams etkileyecek bir durum olugmamigtir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Rapory Serhan KOCHAN = 5PK Lisans Mo: 408030
r Hazirlayanlar Raci Gokcehan SOMER - 5PK Lisans Mot 404622 (Denstmen)
I
Sorumiu Degerleme : .
Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans Mo; 401418
Uiman
18 UL
DEGERLEME YE DANISMANLIK A5,
i’.}'i‘;"'tﬁﬁ! T R L e L — —————
Net Kurumsal GayrimenkuhDEkan. : Ry 413

256698 Semmeve:]. 200,000 0071
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1. RAPOR BILGILERI

11 r Tarihi ve r Mu
5&r kanusu islemin degerleme galismalan 18.08,.2020 itibariyle baslanmis 27.06.2020 itibariyle
degerleme galigmalan tamamlanmis olup, rapor tanziml 29.06.2020 tarihinde tzel 2020- 454
rapor nurmarasiyla nihal rapor olarak tamamianmagtor,

1.2 Pegerlemenin Amaci
Bu rapor, AVRASYA GYO A5 nin talebi izerine; istanbul I, Amavutkdy [lcesi, Deliyunus Kayi,

Thirkrmen Mevkii, 344 Parsel sayil "Iki Katlive Ug Katl ki Kargir lsyeri ve Arsa® vasifl taginmaclara
ait meavcut durum pivasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespitine yanelik hazrlanan Gayrimenkul
Deferleme Raporudur.

Cegerlemenin aman, taraflar arasinda imzalenan sGzlesmede de befirtildigi Gzere, bilgiler verilen
taginmazlarin meveul durum piyasa degerlerinin tespitine ydnelik degereme raporunun
hazrfanmasdir.

1.3 ¢ Kapsami [5PK Mevzuat Kapsa Iz

8u Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun I1-62.3 sayih “Sermaye Pivasazinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kurubuslan Hakkinda Tebfig" hikUmler ile bu tebBf ekinde yer alan
“Degerleme Rapordaninda Bulunmasi Gergken Asgarl Hisuslar” ¢ergevesinde Tebligin 1 ind maddes
ikinct fikras “Sermaye piyosssindd gopnmenkwl deferleme fooliyeti; sermeaye pivesns meizuating tobl
owrtak ortokikiar, ihregprior ve sermaye piyosas: kerumiarmn, sermaye piyases meveuoh kapsarmndak
islernfering kosu olan gayrimenkullerinin, goyrimenku! projelerinin veya gayrimenkuliers baflh hak ve
Favdaiann belli bir tarftekl muhtensel dederinin Kurol diizenfemeler] ve Kuralco kobuledilen deferlerme
stondartion perpevesinde bogumaz we torafar olorok tokdic edifmesini fiede eder.”  kapsaminda
hazirlanrmigstr,

1.4 Daysnak Stizlesme Tarih ve Numaras)
Avrasya Gayrimenkul Yatrim Ortakhd A5, (e Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Damgmanlik

A5 arasinda 18.06.2020 imzatanmistir,

15 Hazirl lar ve Sorumlu Degerd ‘Uzmami
i bu rapor, Gayrimenkuller Degerleme Uzmam Serhan KOCHAN tarafindan haznrkanmmg,

Gayrmenkul Degerleme Uzman Racl Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Deperleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

brnenboul lcin imiz Tarahin [ i Yapilan San

i 5 iliskin Bilgiler
Degierleme konusu gayrimenkul icin tarafimizea 30.03.2020 tarihinde {zel 2020-0321 rapor
numarasi ile rapor hazirlanmestar,

DEGERLEME VEDANIEAMANLEK A.S.
Wark: Sl Erign Se. ghban Yodid S, RocZ /10 Canks
Tal 0222 457 O Byl Fes0313 4P 00 3 AKKANA
Hittr Waepl Dajhedt 611 054 D580 wwnnatinLoom.b

TeSicng e eSS Senmaye Ltk s 4 07
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MOSTER] TANITIC! BILGILER

&

2.1 Defieriameyl Yapan Sirket Bilgiles! ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve dangmanhk hizmet] vermek Ozere Ankara'ds
kurulan ve genel Sehit Ersan Cad, Coban Yildiz Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damigmanbk A Sermaye Pryasad
Kuralu'nun Seri: ¥, Mo:35 sayih teblifi uyannca Kasim 200%'da "Kurul Listesine” alinrnigtbir,
Sirketimiz ayrica, Bankaoilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarif ve 4345
sapili karan flz bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmetl verme yetkisi almigtir,

Sermaye . L.200.000,-TL

Ticaret Sicil ! 255696

Telefon : 1312 467 00 61 Pbx

E-Paosta fWeb info@netgd com.tr  www.neted com it

Adres : sehit Ersan Caddesi Coban Yildi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Yalep Sahibi (Misterf) Bilgileri ve Adresi

sirket Unvani : Avrasya Gayrimerikul Yatinm Ortakbf 4.5

Sirket Adresi - Bijyiikrere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -
Sl J ISTANBUL

Sirket Amac . Gayrimenkul ve gayrimenkule dayal haklardan clugan bir portfdy
olugturmak ve 56z konusu gayrimenkul portféyind gayrimenkul yatinm ortaklikdanna iligkin
mevzuatla belirkenmis ilke ve kurallar gergevesinde ynetmektir,

Ddenmis Sermayesi  ; 72,000.000,-TL

Halka Aceklik i % 99,99
Telefon tMA12 344 12 BR
E-Pozsta : Infoil avrssVE Ry .am.
2.3 i Taleplerinin Getiritan Simirlama

is bu rapor, AVRASYA GYO A5 nin talebi Dzerine; Istanbul ili, Arnavutkoy Hgesi, Defiyunus Kiyi,
Tirkmen Mevkii 984 Parsel sayih “Tki Kath ve Ug Kath Iki Kargir [syer ve Arsa® vasifl tazinmazin
mevcut durum pivasa degerinin Tark Lirass cinsinden tespitine iliskin haznirdanmagtie, MUgter
tarafindan herhangl bir siirlama getirdlmemigtir,

2.4 [gin Kapsam
isin kepsami, SPK mevzuat kapsasminda ve asgari unsurlar cergevesinde migterinin degerlemesini
talep etti&i tapu bilghlerine istinaden cegerleme raporunun hazrlanarak miigteriye slak imzal
sekilde teslint edilmesicir.

1Y

SARIMENKLUL
DEGERLEME WE DA :
it fahit Erson o8 Col ..-.'2',?'. 5 ANLIK A.5.

TekbdL1a4 L] b/ L Canibanen
Hi:::'.r;s,.? 1ipind Fus D31 467 00 34 ANRARS

4 6E] 054 538 Bowanur Aes
2565 surnum:u:a.:;ﬂi;?ﬁ__"h

Net Kurumeal Geyrimankul Degerieme ve Danmgmanik 8.5 payTh 518
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3. GAYRIMENKULLN YASAL DURLIMUNA iLISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yerl, Konumuy, Tanimi ve Cevre Tesekkiild Hakkinda Bilgiler

Degerleme kanusu tasinmazlar, lstanbul [, Arnavutkdy ligesi, Delyunus Koy, Tarkmen Mavkdi,
044 Parsel sayih “lki Kath ve Ug Kath ki Kargir isyeri ve Arsa” vasifl taginmazdir.
Taginmamnn bulundugu bélgeyve ulssmak igin stanbul havaliman gineyinde bulunan DO20 kara
yolu Uzerinden bati istikametine dofru ilerlerken Durusu Park caddesi ile kesiziminden sada
dénbr. Durusu Park caddesi Geerinde vakiasik 185m ilerdedikten sonra sag tarafta degerleme
konusu tasinmaza ulagibc. Taginmaza ulagim dzel araglaria mdmkOndir. Yakin cevresi a2 miktarda
2 kath villa yapilar ile boyg arsa ve tarla seklinde geligmistir. Bdlgede vapilagma seyrektir ve bircok
bos imar parseli bulunmaktadir. (Koordinatlar: E: 41,2805052, ve B: 2B.6129357)
3.2 Gayrimankuliin Tapu an

r_.- éar.:.l... _:-r{r:‘: 3u..!l.l...:R.r-
: G!-"l:ﬁ-i EE-HE-ﬁa-w.r-b‘ 'l..l:.::‘.!- B
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: lstanbul = Arnavutkiy

MAHALLE — KOY - M EVEII

: Delivunus Kyl —Tdrkmen Mewkii

CILT - SAYFA NO : 10- 944
ADA - PARSEL -84
YOZOLCUM : 17.227,00 m?

ARA TASINMAZ NiTELIG : [ki Kath ve Ug Kath iki Kargir bsyeri ve Arsa

TASINMAZ 10 1 18982731
ARSA PAY/PAYDA : Tam
: AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI ANCOMIM
MALIK - HISSE SIRKETI /1
EGIMMEC SERERI

P ke TM Satu Yeu: : 2014
TARIH-YEVMIVE FravUtidy i5 Yew: 7533 Tarih: 09/04/

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine liiskin Herhangi Bir Sinrlama
Olug O a Bilgi

TKGM TAKRIS Portal Sistemi’nden 18/06/2020 tarih, 13:20°da alinan Tapu Kayit Belgeleri'ne gore,
rapora konu konu tasinmaz Ozerinde agafida bulunan kayitlera rastlanmistir. Tapu keyitlar rapor
eklerinds sunulmusgtor.

Beyan Bilgileri: Herhangi bir kayda rastlanmamgter.

Serh Bilgheri: - 19,73 M7 LIK KISIM DZERINGE 99 YILUE! 1 LIRADAN BOGAZICT ELEKTRIK DAGITIM
AS.LEHINE KIRA SERHI {26/04,/2000 tarih 2107 yevmiye ile.). Not; Taginmaz dzerindeki trafo igin
konulmus olup herkangi bir kistlayio durum bulunmamalktadie.

Rehin Bilgileri: Herhangi bir kayda rastlanmamgtir.

1.4 Degerlemesi yapilan gayrim WEFSa Son Wik diimarmde: it alimn satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen defijiklikere {imar planinda
meaydana gelen iklikler, kamulastirma islemleri v igki
Dederleme konusu tasinmaz sats islemiyle 09.04.2014 tarih, 7533 yevmiye numarasi ile
"AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI® adma tescil edilmis olup;
miilkiyet durumunda son 3 yil iginde herhangl bir deglsiklik almamstr. 19.06.2020 tarihinds
Arnavutkiy Seledivesi imar isleri MOdOrGgD nden edinlien bilgive gore; tasinmazin konumilu
olduu parselin imar durumunda son 3 yil iginde taginmaz etkileyen herhangi bir degigiklik
clmamiestir.

LEbal Wider i, Mo 12 Cash
(e} Feoefidng 4 730 5% i-s;?u',:
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Amavutkdy Belediyesi Imar Midirligi'nde yapdan inceleme ve ligill memurdan sknan sifahi
bilgiye giire, taginmazin bulundugu parseiin belediye sinrlari igerisindz yer aldig, 1/1000 tloeklh,
25.11.2011 onay tarihli Deliyunus mevkl uygulama imar plani kapsaminda, biydk kisen Spor
Alarunda, bir kissy Ticaret alarnda; bir kisr lse Sagik Tesis Alaminda kalmakta oldugu, Spor alani
icin Kaks: 0,10, 2 Kat, Hmaks:6,50m., Tiearet alan icin Kaks: 0,12, 7 Kat, Hm aks 6, 50m., Saghk Tesds
alami igin Kaks: 0,21, 2 Kat, Hmaks:6,50m . olacak gekilde yapilagma kojullanna sahiptir.
Taginmazin bir lasmimn rezerv yap alamnda kalmakta cldugu bilgisi alinmigtir. Tagmmaz 14,
hadde DOP uygulamasi ya da Imar Kanunen 15 Ve 16. Maddelen geregince ifraz edilmes)
gerakeigi bilgisi alinmistir. Tagmmazin yaklagk 323 m2 yola terkini oldulu gifahi bilgisi alinmagztir,
Parselin ne kadarhk kisimlannin hangialaniarda kaldigmim tespitiicin yazih bagvuru sonrasi galigma
yapitacags bilgisi alinnistie,

Mot Besere Yo Alin G306 soi Afet Rkl Albngpks Afarlarie Ddaiigtlnimes Hokimolr Konan'de Ba Kanon
uyannroa gergeklestiniecek wyguinmalarda yend perlegim ol ofarak kulfarilmaok Gzere, TORT min veya ldorenin
taichine bagh aforok veya resen, Molipe Bakandgnm upgun vzl anerek Bukaalitee Belinenen afarlse’ jfrde
etmpktedir, Rezsry ppr slonionda, Kanuwiin omog pergevesinge fon v sonal aorm ve stendsrlanng uygun,
soflikh we givenll prsama gevnelenind teghl! etmek ve Kanunda sagénien amapiar cencevesinge kuffamimak Deere;
Fivkli alaniar s hu oigmiar dendakt el pesdaros omet ederlenn npkledlecedl reneny kot ve fpenier, sliad
haniards ve bu olarior sk ciskld yaprerds kamer etmeyen kiiere saivg poprobilecek her fivll yop Je pelic
v hostlat getirecak her iiel apgulama, yapiebili ve be alanior yeni periegin aton slanaé; kuffamizh i

Plan motlam;

37 sAGLIE TESISI ALANLARI nda cevre vapilanma kogullar dlkkate slinarak yapilicak olup
Hrraks:2 Kat £: 0,21 dir.

33, KAPALI VE ACIK SPOR ALANLAR! Spor ve oyun ihtlyaglanm kargilayan alanlardir, Bu alanda
yerlesmenin biyikligine wygun clarak futbol, basketbal, tenis, voleybel, ylzme havuzu gibi spor
faaliyetierini igeren kapab veya agpk tesisher yamlabilir, Kapah tesisher igin béslgenin tarihi, mimari
kimligine ve dogal yapisina wygun ve ilgili kurum ve kuruluglann olumiu gériglen alinmak kosuluyla
onaylanacak avan projeye gire uygulama yaplacakbr. Hanrlanacak avan projelerde vapilacak
tesisin érellikler ve kapastesine gire fiziksel mekin botonlugu dikkate alnarak gerekli otopark
ve agik alan ibtivac: parsel lginde cozdmlenacektir. Ozel milkivette kalan kapah we agik spor
alanlarnda, ilgil kurumlardan kamu elivle yapilamayacafina iligkin ghirks alinmas: kosuluyla Szel
kapali ve agik spor alani yamlabilir, Spor alanlanmin yapilanmass Maksimum Emsal:0.10 Hmaks:2
Kat olacak ve avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

48, (T1), [T2], {T3) ticaren alanlarnda ofis-biliro, garg, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatra,
miize, kittdphane, sergi salonu gibi killtdrel tesisler ve otel motel v.b. konaklama tesisien yer
alabilir. Bu alanlar tamamen ticari hizmet veren alan olup, yamlasma sartlan gevre yapilanma
kocullann gecrmemek kaydiyia (T1) Ticaret alanlannda E:0.07, Maksimurn Kat Adedi: 2{T2) ticaret
alanlannda E0.10 Maksimum Kat Adedi 2, {T3) ticaret alanlarnnda E:012 Maksimum Kat Adedi:

2'dir.
3.6 Gayrimenkul lcin Alinmis Durdurma Karar, Yikin Karar, Riskdi Yapi Tespiti Vb Durumbara Dair
Agiklamalar

56z konusu gayrimenkuller igin Arnavutkiy Belediyesi Imar Arzivinde yapitan evrak incelemeleri
we sifahi sorgulamalar neticesinde b ngl almmes olumsuz bir karar wb. bulunmadif

ridlm ir. G

i NET KURURMS IMERIU!
DEGERLEME VE GANISIANLIK A.5.
pirc Sahit Ermn bz Vg Sk e 10 Sankae
Tiel: DE1Z467 GOBS { bl Fas-03 11 05700 34 ANKARA
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olara lesmelere (Gayrimenkul 5a e insaat
weya Hasilat Paylasimi Soelesmeler Vb.) |liskin Bilgiler
Séz konusu tasinmazlara iliskin yaplmig herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrime menkul Projeleri igin Al Tadilat Ruhsatlanna
Yaps Kullanim |zinlering iliskin Bilgileri il ligili Mevzuat Uyannca Alinmas: Gerekd] Tlm izinlerin
Al sal Gerekdiligi Dlan Belgelerin Tam we Dofiru Olarak Mevout Olu

Dimadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar Arnavutkdy Beledivesi ssinrlarindadir. Taginmaz igin herhangi bir resmi

evrak bulunmamaktadir. Parsel izerinde yer alan yapilar ile gl olarak ;

3194 sayl lmar Kanunu'nun gegici 16.maddesi doBrultusunda parsel Gzerindeki yapilarks ilgili 9
adet yvap kayit belgesi almmgtir,

20122018 tarihli, CSEI10000344447 001 barkod nodu, AINGTL3Z belge nolu, 3424470 baswuru
numarali, 22,80 m? toplarm yapi alani, 1914,11 m* arsa alam, 1 adet ticar bagsmse bildm icin
diizenlenmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmakradsr.

2011220018 tarihli, CSBO10000344422101 barkod nolu, MBVIAENS belge nolu, 34442321 bapwuru
numaral, 3,30 m? toplam vap alam, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari bagimsz B3l0m Igin
dlizenlenmis ve e-deviat sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmakiadir.

19.12.2018 tarihll, CSB0L0000344397901 barked nolw, BNRIME3E belge nolu, 3443573 bagvury
numaral, 311,58 m* toplam yaps alar, 194,11 m*® arsa alan, 1 adet ticari bafimsz béHim igin
dizenienmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belges] bulunmaktadir.

19,12 2012 tarihli, CSBO10000344217901 barkod nolu, GHIZTHAD belge nolu, 3442179 bagvuru
numaral, 16,75 m® toplam vaps alans, 191411 m*® arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bdllm igin
diizentenmig ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yap Koyt Belgesi bulunmaktadir

19,12.2012 tarihii, CSBO10I00344065001 barkad nelu, ERBZSYWY belge nolu, 3430650 bagvuru
numaral, 16,09 m* toplarm yapi alam, 191411 m® arsa alani, 1 adet ticari bafimsiz bélim Igin
diizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yam Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarihii, CSBOL0000344351701 barkod nolu, G48957RA belge nolu, 3443537 bagvuru
numarali, 282,69 m? toplam yap akany, 1914,11 m? arsa alami, 1 adet ticari bajimsiz bdldm icin
diizenienmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmalktadir.

19,12, 2018 tarihli, CSBO100003TSEATI0L barkod nolu, MT25NERL belge nolu, 3753873 basvuru
numarali, 1914,11 m? arsa alani igin dizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yam Kayt
Belgesi bulunmaktadir.

19.12. 2048 tarihli, CSRO10000344291401 barkod nolu, EFTELNUY belge nolu, 3442914 bagvuru
numaral, 732,44 m? toplam yapi alany, 1914,11 m” arsa alam, 1 adet ticar bagimsiz baldm igin
diizenlenmis ve e-deviet sisteminden kontral edilen Yap Kayrt Belgesi bulunmaktadir.

19.12.201% tarihli, CSB010000354524101 berkod nofu, 82B6EH belge nolu, 3445241 bagvuru
nurnarah, 279,50 m? toplam yapi alan, 1914,11 m? arsa alam, 1 adet ticari bagimsiz b3lim igin
diizenlenmis ve e-deviet sisteminden kontrol edilen Yapr Kayd Relgesi bulunmaktadir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan mgm |Ig ligili ﬂlamk. :'ﬂ.rﬁ.fzuu: T i Yap nem:umi

1L

L
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By

esi ¥a Ianﬁi imenkul [le |fi Denetimler Haklunds 8i
03.07.2010 tarih ve 27460 sayih Resmi Gazetede yayimlanan 2010/624 saynih Bakanlar Kurulu
Karanmin el “14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayill Kararnamesinin eki karar” ile 19 Pilot lide
uygulanmakia olan 4708 sayill Yapr Deasetimi Hakkinda Kanun 01012011 tarihi itibari ile botdn
Nerde uygulanmasina karar verilmistir. Konu taginmaz 2011 yil Gncesi insa edilmis olmas) nedeni
ke yap denetimine tabi olmamastir,

3.10 Efer balirli bir projeye

uygulanmas durumpnda buluna rin farkl alabi ime i n aciklam
56z konusu parseller igin herhangl bir proje degerlemesi vapiimanugkir,

311 Warsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Arpavutkdy Beledivesinde vapilan incelemede tasinmaia ail enerjl verimlilix  sertiflkas
bulunmamaktadir,

4. GAYRIMENKULON FiZiki OZELLIKLER]
nin &nalizi ve Kullandan Veriler

Istanbul, TOrkive'de yer alan sehir ve
Ulenin 21 linden birl.  Olkenin  en
kalabalik, ekoncmik, tarhi wve sosyo-
kibltarel agidan en Snemii sehridir. Sehir,
fktizadi biylkiGk acmndan diinyada 34,
nidfus. agisindan  beledive  simrlarr goe
ondne ahnarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, dinyada e Lagos'tan
sonra altne sirada yer almaktadr,

stanbul Tiirkiye'nin
kuzeyhatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazich boyunca, Halic'i de gevraleyecek gokilde kurulmugtur,
istanbul kitalararasi  bir  sehirolup, Avrupa'daki  balimone Avrupa  Yakasiveya  Rumeli
Yakass:, Asya'daki balimune ise Anadolu Yakasiveya Asva Yakasi denir, Tarlhte ik olarak dg tarzfi
htarmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardif bir yarimada Gzerinde kurulan |stanbul'un batidaki
sinmini [stanbul Surlar olusturmaktayd, Gelisme ve biyime siirecinde surfann her seferinde daha
batrya ilerletilerel inga edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 lgesi vardir, Simrlan icerisinde
lze biyliksehir beledivesi il birikte toplam 40 beledive bulunmaktadr.

Diinyanm en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar arasinda  1261-1453 wllan
arasinda tekrar Bizans Imparstorlufuve son olarsk 1453-1922 willan arasinda Osmanli
Imparatorugu'na baskentlik vapts. Aynca  Istanbul, Hildfetin Osmanh  Imparatorludu'na  gectigi
1517 den kaldiribdid 1924 kadar slam dinyaseun da merkezi cldu. Son villarda birbir ardina
ortaya gkartilan  arkeclojik  bulgularla  insanhk  tarihine  iliskin  dnemli  bilgiler elde
edilmistir. Yarimburgaz MaBarasi'ndan gikaridan tas aletlerle, ilkel insan 2lernin 00,000 vl
dncesine dayandif ortaya cikmigtie, Anadolu Yakas'nda yiiritilan ka2 caligmalari ve bunlara haglh
arastirmalar, sehirde tanm ve hayvancilga davall il yerdegik insan toplulugunun MO 5500'ere
tarihbenen Fikirtepe Kiltiro oldufunu gostermistir, Bu arkeolojik bulgular yalnzea Istanbul'un
degll, tim Marmara Bolgesinin en eski insan izleridir. stenbul simrlan iginde kent baanda ik
verlesimler ise Anadoly Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa ¥Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet
dénemiéncesinde EEEﬂ_E-”;'Ri“Jﬁ? al ”ﬂﬂ'ﬁﬂﬁ‘ﬁ;‘f‘m*m yil baskentiik yapan Istanbul, 13
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Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'ya tasinmasiyla bu S2elligin yitirmig; ancak Glkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kaltiir ve sanat merkezi oima dzelligini sirdiregelmigtir. Karadeniz
ile Marmara Denkzi'nt baflayan ve Asya ile Avrupa’y syiran lstanbul Bogaz'na ev sahiplil yapmas
nedeniyle, Istanbal'un jecpolitik Gnemi eldukga ylksektir. Buglin tamamina yakint doldurulmus
akan ya da kaybolan dogal limanlar vardir. Bu Szellikler ylzdnden bilge topraklan Grerinde uzun

sirefi egemen ik anfasmazlixkin VE savaslar yasanmighr, Bashca
akarsular Riva, Ké§thane ve Alibey dereleridir. il toprakian  az engebelidir ve en ylksek
noktasi Kartal iicesindeki Aydos Tepesi'dir. [ideki bashica dogal
goller Biyikgekmece, Kiglksekmece ve Durusu gollerdir. f e yakin

cevresinde, Keradeniz ile Akdeniz makro  [klimler] arasinda  gegiy  dezellikleri  gorilur, Hava
sicakl:klar ve yagis ortalamalan diizensiz; bitki ortidsi dengesizdir,

Hgeter

Istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan ve Biyiikoekmece, Catalca, Bagakjehir, Eyip ve Esenyurt
ile komsuy olan Arnavutkdy'in Karadeniz'e de ks bulunuyer, Arnavutkoy, 2008 yilinda 5747
sayill kanunla, 45 il bagh kaldig Gaziosmanpaga'dan aynlarak ile statiisine kavustu. Dogal
gozellikleriyle dikkati geken ilpede birgok tarihi eser de meveut. lige sinirlan Igersinde bir adet
arkealojik SIT alaninin yam sira, Curusu balgesinde Hun Tirklernin akinlanni durdurmak igin
Roma-Bizans déneminde Insa edilmis olan surlar yer alyor. Ayneca Terkos Goll ve ¢evresi de
ekalojik turizm apsindan Gremli bir potansivele sahip. Kanalistanbul, dpincd havaliman ve
fedned kopru pevre yollan gibi projeledn ligenin ulagm agsindan erigilebilielidini artirmasi
umuluyer. $ehir merkezinden nispeten uzakta olmas bir handikap olsa da, zaman Igerisinde rayli
ulagim projeleriyle de ulasimin daha rahat ve konforlu hale gelmesi umuluyor. ilge aym zamanda
gehir igin asemll su havzalarina sahip: Terkos GOl Havzasi, Alibey Havzas, Biyukeekmece Gold
Havzasi ve Sazhders Baraj G&l Havzas:, Bu havzalar Istanbulun su thtiyacinin gok Gnemli bir
ksemim karsilayan yerler. ligeyl ziyaret edenler igin dogayla igice olabifecekierl, piknik yaparak
keyifll vakit gegirebilecekleri birgok alan var: Balaban, Tayakadin, Tagoluk, Durusu, Balluca Piknik
Alanlan sayabildikierimiz,

ABNAVUTKOY

Mifus: 270.549

Amavulhdy nblukd 2218 wilna Qo TR
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Tiirkdye"nin niifusu, 2019 yhinda bir Gnceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kigl artarak 83 milyon
154 hin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyen 721 bin 136 kisl olurken, kadin ndfus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir fadeyle toplam nifusun yiizde 50,2sknl erkekler, yizde 49,8'nl ise
kadinlar olusturdu, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;
Tilketici Fiyat Endeksi TUFE ik Dedigim Oranlan % -TUIK
30 I
% | | ‘ T
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is | 4215 |1%37 | 1186
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Tarkiye |statistik Kurumu tarafindan apiklanan rakamiara gore enflasyon oram Mayes ayinda bir
Binceki aya giire %1,35, bir Snceki yilin aym ayina gare %11,33 artti. (TUIK)

NET RURURISAL IEAFRIMERRUL
DEGERLEME VE DANIMANLIK A.5.
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A G5YiH Endeksieri;

Gayrisafi Yurt icl Hasila Degisim Oranlar - TUIK
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TLiK tarafindan apklanan verilerde zincirlenmiy hacim endeksine giire gayrisafi yurtigi hasila 2018
yili ticlincd geyreginde bir Onceki vilin ayni ceyredine gire %1,6 artig glsterdl. 2018 biylmes
%5,2'den %5,3'e revize edildl. Mevsim ve takvim etkilerinden srindinlmss G5YH bir 8nceki geyrefie
gore % 1,1 daralds,

GEYH 2020 yilimn Ik geyreginde yizde 4,5 orgninda bilylme kaydetmigtir. 1k ceyrekte tarim
sektdril yizde 3, sanayi sektdrl yizde 6,2 ve hizmetler sektdrll (ingaat dihil) yizde 3,2 oraninda
bdiviime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig G5YH blyidime orami yilmn itk
peyrefiinde yizde 0.6 olarak gerceklesmistir. Harama yoninden bakildiginda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1.4 oramnda gerilerken; dzel titketim ve kamu
tiketimi harcamalari swasnda yizde 5,1 ve yilzde 6,1 oranlarinda artmugtie. Met ihracabin
blyilimeye katks negatif 4,3 puan clmustur, Bu dinemde B2el Thketimin biyimeye katkii 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik biyimeye 0,9 puan katk vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Dagisimi;
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Yaklagik son 10 yilhk dénemde TR 10 ywillik DIBS olan tahwil oranlan 10% sevivelerinde gezinirken
2018 yih 2. ceyredivle birllkte artsa gegerek 20% ve lizer] seviyelere kadar ulagmistir. Haziran 2020
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i Turkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektéri;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsminds bagta ekonomik
anlarmda alinan YEP kararian ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemii
flciide saglanmes gorinmekteyds, Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi clarak, 2019 yilinda bir
fincekl yilz gore yiizde 0,9 artmistir, Ancak sektarel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faallyetleri
toplam katma degeri yizce 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan salild ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,5, diger hizmet faaliyetier ylizde 3,7 ve tarim sektdri yiizde 3.3 artarken, ingaat sekbari
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmestir. Insaat sektarinde
gorilen bu sert digiis 2018 whndan iibaren kendising gisleren talep eksikligi, maliyet arfigl ve
yiklenicilerin yasadil nakit akis sorunlarindan kaynaklanmeg gérllimektedir. Ingaat sektdril carl
fivatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yizde 5.4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdril ylzde
6,7 oramindz paya sship olmustur. ki sektdr GSYH'min ylizde 12,1 praninda bir biydkiige

ulasmglardir.

2020 yilinm ilk ceyregl G5¥H sonugian henlz agiklenmamasing ragmen sektordeki genel egilimin
antagiimas: apsindan  satis rakamlar  incelendiginde daha  pozitif bir sonug  olacag
angorilimaktedir. Insaat ve Gayrimenkul sektord 2019 yilinin sonunda yakalad @) lvmeyd 2020 yiling
ilk iic ayhik diliminde de siirdirmGg ghrlinmektedir. 2019 il ilk geyredi ile 2000 yilinn ayni ddnemi
Incelendiiinde toplam konutl satislarinda yillzde 3,4 craminda artiy yagenmuglir. S0z konusu
dénemde lkind el satiglards ghrllen yizde 119 dozendeki artig pazarda yer alan konutlann talep
pordigiinii isaret stmektedir, Ote yandan arz da kendisini gartlasa ghire ayarlamaya devarm etmig
gorinmektedic. 2009 vl birinci peyregi ile 2020 il birincl geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Difier yandan gerek sekibr gerek ekonomi
apsindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemll bir noktada ipotekli satiglarda yaganan geligmedir.
Aym donem itibamyla ipotekii konut satiglan yozde 30 dizeyinde arteg kaydetmigtic. Bu siireg
lcerisinde Taizlerde yaganan digiy ve bunun kredi malfyetlerine etkisi ipotekd] satilan oldukga
plumiu etkilemis porinmektedir,

Diger pek qok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sekibeil, genel ekonomi agisindan bir
Bncil gosterge olmamn yaninda biyiimenin itici glclind olugturma Szelligini de tagiyor. Ingaat
sektariindek! ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha Gnce gergeklesiyor. Bununia
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektdriin yiksek biyime temposuyla gensl
skanamik biyimeye hem dofirudan hem de dolayl olarak er Snemli katk yapan sekiBrierden biri
aldufiu gériliyer.

Tirk Ingaat sektdrinin uzun domemll efilimierine baktgeuzda  genel  ekonomidek
dalgalanmalara en duyarh sekttrlerden birl olduu sdylenebilic, Ingaat sekiorindek biyame
efilimi bir bakima G5YH'nin &ncd ghstergesi durumundacdir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oramindaki defiisim ve enflasyondaki yasanan pozif diiziisle birlikte azahg egilimine girmigtir.
Artan insaat malivetlar sebebiile yasanan deer artislan da piyvasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaitma ihtivacina beklenen cevabi vererck deferlerde divis
vasanarak pivasada beklenen rakamiara gelmistir. Bunun yani sira 2018 yil yabanciya gayrimenkul
satiginda dzeilikle konut satsinda patlama yasanan bir yl olmugtur, 2020 yih 2.ceyregiyle birlikte
kanut kredi faizlerinde yasanan tarihi dbsiisle birlikte Gzellikle sifir konutlarda sabig rakamlar gok
hizli bir seviyeye ubagmigtir.
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CEGERLEVE GAYPIMEMKELIL WATIRIM

SRTAKLIGH A5
4.3 Deperleme islemini Olumsuz Yénde Etkileven veya Sinrlayan Faktarler

Pegerleme tarihi itibarivhe sireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerieme iglemini olumsaz
etkileyen veya simirfayan herhangi bir fakbdr clmanisir,

4.4 Gavrimenkultn Firiki, Yapisal, Teknik ve | relliklari
Ana Gayrimenku ul Ozeliikleri;

Dederlemeaye konu 344 parsel numarali tasinmaz; tapu kayitlarnda gore 17.227,00m* yiiz lgima
sahiptir. Geometrik olarak amorf farmunda olup, topograflk olarak Ise az egimli arazi yapisina
sahiptir. Toprak yapsi hakkinda herhangi bir olumsuz durum gozlemlenmamekle birlikte, kesin
bilgi igin uygun techizat ile denetim yapilmas: gerekmektedir. Parselin dzerinde tadilat ve peyzaj
ealismalar devam etmektedir. Taginmazin gevre yollan agik ofup asfalt veya stabilize yola cephesi

butunmakiadir.
4.5 Vars apiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edi ata rl
Durumlara ilisld Bilgiler

St konusu parsel (zerinde tadilatina devam edilen ruhsatsiz durumda, silindir geklinde iki katlive
tek kath olmak Gzere ik adet yapi meveuttur. Tek kath, sifindir seklindeki betonarme yap yaklagik
briit; 115 m2 alanl, lid kath kule tarzi yifma yap oldugu dasdndlen yap: yaklagik brdt; 575 m2
alanlidir, llave olarak basit tarzda birgok kigk yap bulunmaktadir, Tagnmaziann zeminleri ahsap
kaplama, dis cephesi boyali, dogramalan ve tavan ahsap, duvarlan plastik boyahdir. Taginmazlar
da wsitma sistemi olarak somine kullamimaktade. Cins tahsisi parsel Gzerindeki yopilarm
belediyede herhangl Bir kaydinim ofmadig tespit edilmigtir,

Parsel Uzerinde yer alan yapdara ait toplam 166595 m2 slan kin 9 adet yapi kayit belgesi
bulunmaktadir. S8z konusu belgelerin dogrulugu tespit ediimls olup basit ve kicik yapkar
deferlemede goz ardh edilmistir. Aynica biyik yaplann da atil durumda eldugu gorilimis olup
vakin zamanda tadilatina bajlanacag ve yapilarn otel olarak kulanilacag bilgisi alinmgtir, Parsel
iizerinde akonomik Smril kismen devarn ettigi ddgdndlen tek kath silindir yapr ve iki kath kule tarz
yvam degerlemede dikkate alinmugtir.

4.6 Ruhaat Alinmis Yapilarda ¥ Depisikiklerin 3194 Saili | anunu'nun 21.nci M
Kapsaminda Yeniden Righgat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakdanda Bilgi
lgili kadastro middirdoginde yapilan arastirmadi parsel deerinde yer alan yaplardan yalnzca 125
m2 lik bir kube Larz: yape Isil oldugu tespit edilmistir, Parsel Gzerinde yer alan yapitar igin 3194 sayh
Imar Kanunu'nun geglcl 15.maddesi dogrultusunda dghi 9 adst yapr kayt belgesi alinmigtir. Bu
seheple yeniden ruhsat almasmi gerektirir Bir durum bulunmamaktadr,

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanddilh, Gayrimenbul Arsa veys
Arazi Ise Uzerinde Herhangl Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla

Kullamidigi Hakkinda Bligi

top konusu parsel ve iizerinde yer alan yapilar bog durumda ve kismen abl durumdadir. Parsel
dzerinde yer alan yapilann zamanda tadilatina baslanacag ve yapilarin otel olerak kullamlacag

bilgisi alinmestir:
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CEERLEME GAVRIMERMEUL YATIRIR
SRTAKLIG A 5.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Tanimir —Po :

APazar degeri, bir varlik veya yikimidiagin, uygun pazardama faalivetlen sonucunda, istekli bir
satic we istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikler, muvazaasiz bir isem e degerleme tarihi itibariyla el defistirmeasinde
kullanimasi gerekll gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramssl
cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir

(2] “Tahmini tutar® ifadesi muvazasse bir pazar sleminde varlik igin para cincinden ifade edilen fiyat
anlamina pelmektedir. Fazar deder], defierleme tarthi itibanyla, pazarda pazar degeri taniminga uygun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, sate tarafindan makul gardarda elde
edilebilacek en ivi e alel tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiystur. Bu
tahmin, Szollikie de satisla liskil herhangi bir tarafga safilanmug G2al bededer veya Imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sGzlegmest gibl dzel gartlara veya koguliara dayanarak
arttirilemis veya azaltilmig bir tahmini fiyat veya sadece beliri bir malike veya alicrya yénelik herhangl
bir deger uniurunu kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullandacsk” ifades), bir varhfin veya yikimbiligln degerinin, Gnoeden
belifenmis bir tutar veya gergek sans fiyatindan ziyade tahmini bir esger eldufu duruma atfa
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihl itibardyle, pazar defferl tammindaki tim unsurlan kargilayan bir
islemdiekl frattir;

i€} "Degerleme tarihi itibanyla® ifadesi defierin belirli bir terih itlbanyla belirlenmeasini ve & zamana
Gagii oimasine gersktiric, Pazarlar ve pazar kosullan degisedilecefinden, tahmini defer bagka bir
samanda dafry veya uyaun clmayabilic, Deferleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulunduju
kosullar baska bar taribte defill sadece degerleme tarih! itbarmda yans b

[d) ~Istekli bir alie arasmnda” [fadesi ahm nipetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunbu kalmig oimayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh deglidir. Bu alc,
var oldufiunun kantanmas veya thmin edilmesl mimkiin almayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardun siyade mavcut pazar garpeklarine ve mevout pazir beklentilerne uygun olarak satin abr, var
oldufu kabul edilen bir sl pezann gerektirdifinden daha yiksek bir fivat ddemeyecektir, Warkfin
mewcut sahibi B paran ohesturanlar arasinda yer almaktadir,

(&) “istekli bir satie® ifades) ise belirll fpattan satrmaya hevesli veya mechur almayan, ya de mevout
pazar tarafindan make! girilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satio anlamina gelmektedir. istakli
saticl, fivat her nie olursa olsun, varlif uygun pazadama faaliyetler) sonucun bz agik pazariarda, pazar
sartlannda elde edidebilecek an iyi fiyattan satmak Istemekiedir. warligin as:l sahibinin gargakte iings
bulundugu kesullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, ciinki) istekl] satio varsayimsal bir maliktr,

() “Muvazaasiz bir islem® ifadesi; fiyatin pazarin fiyal seviyisini yansitmamasma veya ylkseltmesine
yod acabilecek, dreegin 2na sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibd taraflar degil, arstanncs
belirh ve dzel bir digki bulunmayan taraflar arasinda yapdan bir isfem anfamina gelmektedir. Pazar
deper! Islemierinin, her biri bafimsiz olarak harekot eden iligkisiz taraflar arasinda yapildgh varsaylir,

{g} “uygun pazarlama faasliyeties] sonucunda” iadesi, varbifin pazara gkartilarak en uygun gekilde
pazaflanmasi halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde ediebilecek en ivi fivattan satilmag
almasi anlarmna getmektedir, Sabs yonterminin, saticinin erigime sahip oldufu pazarda en iyi fiyat elde
edeceii en uygun yartem oldugu kabul edifir. Varlign pazara gkarbima siiresi sabit bir sOre olmayr,
warlgin turine ve pazar kogullanna gare defigebilin. Burada tek kriter, varhgm yeterli sayida pazar
katikmcisrin dikkatini cekmes) igin yeterli sire taninmas garekliligidic, Pazara pkarblma zaman
defiarleme tarihinden &nce gargeklasme
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{h) “Taraflanin bilgili ve basiretll bir jekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli sabionm ve istekli alonn
degerleme tarihi tiBarnyla pazann durumu, varli§m yapis, Sdelliklier, filll ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul 3lgilerde silgilenmiz olduklznm varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
iz'ernde kend: fgli konumlan agsindan en avantalli fiyets elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsanlir. Basiret, faydas sonradan aalasilan bir tecribenin avantajiylz degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sardan dikkate ahinarak defardendirilir. Ornegin fiyatlann dgstafn bir ortamda
Bncekl pazar sevivelerinin altinda bir fyattan varlixlanin satan bir satio basiretsiz olarsk kabul edilme:z
Bu gibi duremlardas, pazardarda degisen fivat kasulfan sltonda warhklann el defistinbdigi diger iglemler
igin gecerli oldufu gibi, basiretli shcdar veya seticilar o anda meveut en tyi pazar bilgileri dofrultusunda
hareket edeceklerdir,

I} “Zorlama altinda kalmaksizin® fadesi @e tarafardan her birinin zerianmiz oimaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete geemis almasidr,

A Parar degeri kavrami, ketiyncianin ozgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen
fivat alarsk kabul edilmektedir. Bir varh@in pazan, uluslararas veyva yerel bir pazar clabilie. Bir
pazar cok sayida alici ve satiidan veya karakteristik olarak sinidh sayida pozor katiwmcisingon
olugadllir. Varhgin satiga sunulduunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varfigin
normal bir sekide el degistirdigi bir pazardir,

A Bir vorfigin pazar defer onun en verimil ve en iyl kullanmine yansitir. En verimli ve €n Ry
kuBarnim, bir varhfin potansiyelinin yasal ofarak izin verilen ve finansal olarak karl olan #n yiksek
diizeyde kultansmider. En verimii ve en iyi kullanim, bir varigin meveut kullaniminn devemi ya da
alvernatif baska bir kullanim olabilir. Bu, Bir pazar soffimosnm varlik Igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varhk kin planladgy kullanima gére belirlenir.

A Deperieme gledilernin yapsinin ve kaynag@imin, sonugla degerfeme amoc le gl olmas
gereken defer esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerin belirlemek amacyla, pazardan
tiiretilmis verder kullemibmak sartyla, farkl yvaklasimlar ve vintemler kullandobilir. Pazar vaklasimi
tamirm clarak pazerdan toretimis girdileri kullaner. Galir yvaklagmum kullanarak pazar degerini
belirlemek igin, katimcdar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kallarulmasi gerekli
glriimektedir. Maliyet yaklagimim kullanarak pazar degerini belifemek igin, esdeger kullanima
=ahip bir varliin malivetinin ve wygun asinma oraninm, pazar esash maliyat ve asinma analizleriyie
belidenmesi gereki? gdriimerktedir.

A Degerlemasi vapilan varbk igin meveut verilere ve pazarla lligkili kogullara gire en gegerli ve en
uygun degerdeme yérteminin veva yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis werilere dayanmasi halinds, kullamian her bir yaklagimin veya
yiintemin, pasar degeri ile Bgil bir ghcterge saflamas: gerekll gariimektedir,

A Pazar dederi bir vorivdmn, pazerdaki diger alicidann elde edemedifi, belirli bir malik veya aliciicin
deger ifade eden niteliklerini vansitmaz, Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomis
veya yasal Gzellikleriyle liskili alabilis, Pazar degeri, balirli bir taribte belirli bir istekdi alicinin degil,
herhangi bir istekl bir alcmin aldufunu varsaydigmndan, buna benzer tOm deger unsurlannm gz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yantemberi

Degerleme yaklagmiannin uygun ve degerlenen varhiklanmn iperigl e ligkill oimasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tammilanan ve agiklanan dg yaklagm degeriemede kulianilan temei
yaklagmlardir. Burlann tGmd, fiyat dengesi, tayda beklentisl veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Termel degerleme yaklasmiarina asagda yer veriimektadir:

|A) Pazar Yaklasimi (B} Gelir Yaklagimi  [C] Malivet Yaklagimi

Bu temel deferleme yaklasimbarinim her bir farkh, avnotih uvesulama yntembarin] igarir.

Bir varliga lliskin degerleme yaklagimlannin ve yanternberinin seciminde amag belirfi durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidie, Bir ydntemin her duruma uygun almas: séz konusu degildir. Secim
slrecinde asgart olarak asafidakiler dikkate alimir

{a) deferlema gérevinin kosullari ve amaci e belilensn uygun defer esasilar) ve varzaylan
kularimilarh, (b) olas: degerleme yaklasimlanmn ve yontemlerinin glicll ve zayif yonleri, {c} her
bir yontermnin varlgn nitefgi ve fgili pacardaki katilirmolar tarafindzn kullanidan yaklasmilar ve
yomtemler bakimindan uygunlugu, {d) yéotem(ler)in uygulanmas igin gersken givenilir bilginin
mevcudiveti

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklagimini i Bilgiler, Konu imenkuliin D e | i

Kullamilma Medenler

Pazar yaklasim vorlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilic (benzer)
varkklaria karsdastiviimas: surethyle ghsterge nitelifindeki degerin beliflendi@i yaklagim ifade
eder. Asagda yer verilen durumlarda, pazar yaklagmmmin uygulanmasi ve bu yaklagma Snemli
vejveya anlemh afirchk verilmesi gerekli gorilmektedie: (a) deferieme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas), (b] deferleme konusu varlfin veya buna
anemli dlgide benzerlik tasivan varlklann aktif olarak Blem gormesi ve/veya (e] dnemli olglida
hanzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/vaya glincel gozlembznebilir islemlerin sGz komuosu olmasi.

Karsdagtinlabilir pazar bilglsinin varh@in tipatip veya dnemb dleude benzeriyle iliskili oimamas
halinde, deferemeyi gerceklestirenin karsilagtiriabilic varlidar ile degerleme konusu worlif
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve Farkhiliklann kargdagtirmalh bir analizini yvapmasi
gevekir. Bu kargilagtirmal) analize dayah diizeitme vapiimasing genelde ihtiyec duyutacaktir. Bu
diizeitmelerin makul elmas: ve dederfemey gerpeklostirenlerin dizeltmelerin gerekgeler ile nasi
sayisallastinldiklanna rapodannda yer vermeler gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpaniara sahip Barsitastinlabilic varhklardan eide
edllen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen aralikian uvygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorierin dikkate alindi@ bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.
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4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa] Dederieme kanusu tasinmaz ile yakin konumda, 1.303 m2 yledlcimine sahip
imar uygulamasina tabi arsa vasifl tagmmaz 940,000 TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktr,

(S40.000 % 0,95 pp /1303 m2: GBS TL/ma)
Sahibinden Satilik: 0 {542) 661 3 21
Not; Imar kanunun 1%, Madde uygulamasina tabi ham parseidir.

[E:2 Satilik Arsa] Degerieme konusy taginmez ile yakn konumda, yiksek konum jerefiyeli, 3.600
m2 yOzdkdmine sahip arsa vassfh taginmaz 4.000.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satilicr,

(4.000.000 x 0,%0 pp x 0,85 konum §erefiyes)/3.600 m2: 849 TL/m2)
Sahibinden Satihik: 0 [53F) 566 63 42
Mot: imar kanunun 12 Madde uyzulamasina tabl ham parseldir.

[E:3 Satilik Arsa] Degierleme kenusy taginmaz ile yakin konumda, yiksek konum serefiveli, 2.850
m2 ydztlgimine sahip arsa vasifl taginmaz 3.000.000 TL bede ile pazarikh olarak satiliktir.

{3.000.000 x 0,90 pp * 0,85 konum serefiyesi/2 850 m2: 805 1T1/m2)
SMART INVEST GAYRIMENKLIL: 0 (545) 335 2345
Mot; imar kanunun 18, Madde uygulamasina tabi ham parseldir.

[E:a Satiltk Arsa] Degerleme konusy tasinmaz ile yakin konumda, 4.500 m2 yizéicimdne sahip
arsa vasifh tagmmaz 3.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

(3.200.000 x 0,90 pp /4.500 m2: 675 TL/m2}
[deal Yatirim: 0 {541} 2586 13 63
Mot: Imar kanunun 18 Madde wygulamasina tabi ham parseldir.

[E<S Satilik Arsa] Dagerleme konusu tazinmaz ile yakin kenumda, yolun kary tarafinda konumlu
Boyalik mahallesi 125 ada 103 parselde yer alan T3 ticari alan imarf 5679 m2 ylizdicimiane sahlp
arsa vasifhi 18 madde uypulamasina tabil taginmaz 10.900.000 TL bedel ile pazarlkh olarak
satiliktir. ( Sahibinden.com ilan no: BODGGGE44)

(10,900,000 x 0,80 pp » 0,70 imar x 0,80 konum /5679 m2: 853 Tl/mz)
Sahibi ;0555 BOG &2 T

NOT: Emsal vzun soredic satlik olup pazarhk payw yOksek tutulmugior, Tagnmaz gili imar
aygulamasing tabi ham parseldir. Ticarl alanda kaliyor olmas sebebiyle avantajidir, Ayrica yola
direk capheli olmas da avantajdir,

[E:6 Satilik Arsa] Degerieme konusu tagnmaz jle yakin konumda, yalun karg tarafinda konumiu
Royalik mahallesi 125 ada 98 parselde yer alan T3 ticari alan imarh 5473 m2 yuzdlgdmine sahip
arsa vasifli 18.madde vygulamasina tabii taginmaz 9,500,000 TL bedel ife pazarliki clarak satiliktir,
[ Sahibinden.com ilan no: 332009548}

kinkim /5479 m2: 873 TL/m2)
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MOT: Emsal vzun siredir sabild olup pazarlk payl yiksek tutubmoustur. Tagmmaz gibi imar
uygulamasina tabi ham parseldir. Ticari alanda kalivor olmasi sebebide avantajlidir. Ayrica vaola
direk cepheli olmasi da avantajdir.

[E:7 Satilik Tarla] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumda, volun kars tarafinda konumiu
Boyalk mahallesi 125 ada 93 parselde ver alan 7078 m2 alanh parselin 147 m2 [ik hissesi 55.000
TL bedelle satibiklr,

{BE.000 x 0,90 pp x 1,75 Imar ve konum /147 m2: 589 Tl /m2)
Lahibi : 0531 554 29 09

MOT: Emsal hisse satigs olmasi ve tarla vasdl olmasi sebebiyie dezavantajlicir, Aynica konum olarak
da dezavanta|hdir,

[E:8 Genel Beyan] Konu taginmazlar ile aym bolgede faaliyet gosteren emizk ofisi e vapdan
gérismede, Imar uygulamas: grmis arsa vasifl dzerine villa yapibmasing uygun tasmmazlann m2
birim degerinin 200 5/m2 ile 300 5/m2 arasmda farkilk gosterdifil bilglsi almmistr, Uygulama
gormemis ham parselierin ke birim degererinin 700-B00 TL/m2 civannda olabllecegi belirtilmigtis,
TAS DOMYASILTD 5T1: 0(532] 185 31 11

[E:8 Genel Beyan] Emlak yetkilisi ile yvapmiy oldugumuz gorismede bblgede imar uygulamas
garmils arsa vasefh taginmazlann m2 birim degerinin LO00 TL/m2 ile 1500 TL/m2 arasinda farkhlik
gosterdigl bilgisl anmugtir, Uygulama gormemis ham parselierin ise bieim deferlerinin 700-800
IL/m2 chvarinda olabilecedl belirtilmistir, KABUL GAYRIMENKUL: 0 {532) 157 96 12
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina (liskin aynintili Anklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Ddzeltmelerin  Yapl edenine _iliskin _Deta klamalar we Diger
Varsayimlar
EMESAL KARSILASTIRMA TABLOSU
ETTTH I —— N O nmnw_imm DUZELTIVE] DUZELTILMAS BiRIM
7o) T CUZELTIVES |aLam DUZELTME]| - PATARLEK OEGER [TL/RZ)
1 BFSA L.305.00 721,41 - 0,05 FR5, 00
; ARSA 340000 111100 015 0.1 B4S,
3 ARSA 225000 LEz o « 015 - 0,10 BIE.0
4 AREA 4.500,00 ok | - : 0,05 675,00
5 AESA LB 00 191935 o3 - .30 0,20 250,00
E ARSA 5.47H00 pREER:) -0, 10 0,303 Q.20 73,00
7 TARLA 147,00 F74,m .75 4,30 589,00
ORT 762,14

Tasinmaziann igerdi@i farkk unsurlar nedeni fle bulundugu bolgede kendisi ile birebir benzer
kosublara sahip emsaller arsa emsalier] bulunmugtur. 55z konusu parsele yakin kanumda benzer
emsallerden yola gikdarak parsellerin Inkasyonu, yola cephesi, arazl yapisi, altyap: duromu, peyza)
alanlari, caha betonlan, gevre dizenlemesi vh, duruomiar dikkate alinmigtir.

Kamulagtirlacak alanlar igin defer tespitl kamulagtrma komisyenlannca belirenecektir,
Kamulagtirma degerler; yapilan aragtirmalar neticesinde bélgede of dediztirme bedellering yakin
dejierler uzerinden takdir edilmektedir, Yapilan arastirmada bilgede benzer arazilerin el
deglstirme bedelleri 1000 TL/m2 ye kadar gikabiimektedie. Taginmazlann mevout imar durumlian
. sa¥lik ve spor tesisi alaminda kaliyor olmalan degerlerine olumsuz yinde etki etmis olsa da
balzenin gelisimi ve beklentisi géze alind@inda deferlerin ylksek olabilecefi Sngbralmustlr.

Tasinmaz, Imar kanunun 18 Maddesine gbre uygulamaya tabi tutulacag bilgsi alinmig olup
iglemlerin Cevre ve Sehirciik Bakanli@ tarafindan ne zaman sonlanacag bllinmemeaktedir. Bulunan
emsaller ham parsel niteliginde olup m2 birim degeri olarak uygulama gérmemis ham parsel
degeri hesaplanmistir. Benzer emsallerin alanna ve kenumuna 700-800 TL/m2 arah@nds oldufy
phrilimils olup taginmaza yvaklask 760,5 TL/m2 birim defer takdir edilmigtir.

imar wygulamasimntamamlanmasi sonucunda ; Esnmazm hisseli duruma disebilecedi, konumun
dedizebilecegi riskleri de giz Sniine alinmgtir.

A Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Tasinmazin bulunduu bolgedek arsa vasfina sahip emsaller bulunmug emsaflerden yola gikidarak
parsellerin lokasyonu, arazl yapss, ulasim imkanlan vb, durumlar dikkate alinmigtir,

944 Parsel Deferi: 17.227,00 m2 x 760,5 TL/m2 = ~ 12.100.000 TL
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5.2 Maliyet Yaklasimi

Povrasva
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Yaklasimin
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ullanima Medeni

Malivet yaklagim), bir ahcamin, gereksiz kiiffet doguran zaman, elverigsiziik, risk glol etkenler soz
kanusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinimis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varkg elde etme maliyetinden deha fozla ddeme
yapmavacagi ckonomik |lkesinin uygulanmasiyla gosterge nitefifindeki doferin belirlendidi
vaklagimdir. Bu vakiagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim malietinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gergeklesen tim yipranma paytannm
diisiilmesi suretivle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Agaguda yer verilen durumlarda,
rraliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima énemli vefveya anlamh afirlk verilmesi gerekdi
garilmektedin

{a] katihmolann degerleme konusu varhkla Gnemli Siglide aym faydaya sahip bir varigs yasal
lusittamalar obmaksizin veniden olusturabiimasi ve varigm, katiimedann degerlerne kanusu varhg
hir an ewvvel kullanabilmelerl icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kea bir stirede veniden olusturulabilmesi, (b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi va

varifn kendine &zgd nitelifinin gelir yaklagimim veya pazar yaklagpimin alanaksa kilmasi ve/veya
(e} kullandan defer ssasinin temel olarak ikame deferd Grmedinde oldufu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.

Belli bash iig malhet yaklagimi yéntemi bulunmaktadi: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki deferin esdeger fayda zaglayan benzer bir varli§in maliyatinin hesaplanmasiyla
beliftendigi vontem. {b) yeniden Gratim maliyeti ydnterni: gisterge nitelifindekl deferin verhfin
aynssimin dretilmesl igin gerexli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendgdi yontem. (e toplama
yvontemi varhfin deferinin bilesenlerinin her Birinin dederi toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Deferinin Tespitinde Kullaulan Emsal Bilgilerl ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan

Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsaymmiar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazin arsa deferine mevout imar durumu; bolgede bulunan emsaller dikkate
alinarak Fazar yaklasim verileri ile wlagilmistic, Parar yaklesmn veriler] ile ulaplan arsa cegeri
13.100.000,00 TL dir.

A Yap Mall
ve Yapilan Varsayimlar

Parsal dzerinde ver alan yapilann atl durumda olmas degerlerine olumsuz yonde etki etmigtir,
Yapi degeri belirlenirken 34 yap) maliyvet bedeli Gzerinden %48 amortisman uygulanmigtir. Aynca
vapilar igin alimmig yapi kayit belgelerinde belirtiten alanlarm bir ksmonin gok kicik olmas,
degerleme gininde yvamlann bir gogenun atil duremeda olmas, yapilardan yalnizca 2 kath kule ve
tek kath silindirik yvaprmm kullandmaya uygun olduu gdz dnine alinarak 630 m2 alan Gzerinden

deger takdir edilmigtir,

544 Parsel Degeri: 17.227,00 m2 x 760,53 TL/m2 == 13.100.000 TL

Yapi Degeri ; 620m2 = 1100 TL/m2 x 0.52(vipranma) = ~300.000-TL

TOPLAM : 13.500.000,00 TI.
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5.3 Gelir Yaldasimi
A Gelir Yaklasimimi Acklayic imenkuliin Degerlemesi icin Bu Yakl

Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekbeki nakit akiglaninin tek bir can degere
diniistiriiimesi lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklagminda varhfin deger, varlk tarafindan
yaratilan geliderin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflaninm buglinkd degerine dayandarak
tesplt edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir vaklagmimin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamb agirhik verilmesi gerekli ghriimaktedie:

{a} varligain gelir yaratma kabiliyetinin katihmoinin giziyle degerd etkileyen gok dnemli bir unsur
olmasi, [b) Deferleme konusu varlikda ilgili gelecekteki gelirin miktan ve ramanlamasing lligkin
makul tahminler mevout olmakla bidikte, Ugili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmass.

inA yonteminde, tahmini nakit akiglan deferleme tarihine indirgenmekte ve bu islem vorfgm
bupiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu {indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun 8mirll veya sonsuz Gmiirli verlikfarda ilgili baz durumlarda, INA, varigen kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden deferl iceretilir. Diger durumlarda, vorfigim
degeri kesin tahmin sidresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamilarak
hesaplanabilic. INA vEnteminin temel adimilan aga@idakl sekildedir:

{a) de@erleme konusu varhfion ve degerleme gorevinin niteligine an uygun nakit akig tirGndn
segilmesi (Gmegin, vergl bneesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam makit akslan veya 6z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akglan vb), (b nekit akglannin tahmin
edilacefii en uypun kesin sirenin varsa belidenmesl, (c) stz konusu sire igin nakit akig
tehminlerinin hazrlanmas, {d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlghin niceligine wygun
devam eden deferin belirlenmesi, [e) uygun indirgeme ofammn belirlenmesi, (f] indirgeme
araninin varsa devam eden deger de dahil clmak Gzece, tahmind nakit akiglanna uygulanmas:
seklindedlr,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yantemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon orammn, temsili tek bir donem gelirine uygulandif) yntemadir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) dretecadi net gelirfn, glincel gayrimenkul pryasas kosullanna
giire olusan bir kapitalizasyen oranma bilinerek, taginmaz defien hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveler arasindaki iligkivle befirlenebilir,
Burada Net Gelir kavraming dikkat edidmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek gelidler iceren
miilkin potansive! brit gelir ve bundan bekienen bosluk/kayiplarn anndinbdign efektf brit gelir
conrasinda da efektif brit gelivin faalivet giderteri ile diger harcamalardan anndirilmas: e net
faalryet gelir elde edilmelidir. Potansiyvel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabiiic tdm
blrmierinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutardir.

= Toplam ywilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oran = Deger

A Makit Giris ve Ci lan Emsal Bi
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A indirgeme /iskonto Oraninm Nasi| Hes i iliskin Aynintili Agiklama ve Gerekgeler
téz konusu parsel (zerinde halihazirda herhang: bir direk gelir getirici milk olmamas: sabebiyle
herhangi Bir nakit akizi olugmamiaktadir,

A Gelir Yaklasimi Ilg Uiagilan Sonug

iz konusu parsel Gzerinde yer alan yapilar atil durumda clmas: sebebivie herhangi bir gelir getirict
miiilk sinifinda degildir. Bu sebeple deferlemede bu yontem kullanilmarmgtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Deferleri

Tasimmazm bulundufu bolgede yapilasma orani cldubga digiktir. Taginmaza benzer nitelikte
kiralik gayrimenkul emsaline rastlaniimarmistir, Kira deger tespitl yaparken taginmazin toplam arsa
ve yap degerl dzerindan degerini amaorti etme siresi dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Uike genelinde ticari | diklan ve ofis | ve konut gayrimenkullzriigin belirlenen ortalama amart:
sliralerl meveut lken arsa ve tarla igin belirlenea bir oran bulunmamalktadir. Bu sebeple taginmaz
igin bilgedeki konumu, ulagim imkanfarn , altyapisi, alany, Imar durumu g6z ondne alinarak 25-35
il arasi amorti siresi ofacagina kanaat getlriimistir.

Tasinmazem kira degeri : 13,500,000,00 TL / 390 @y { 32,5 yil) =~ 35.000 TL/ay olarak belidenmigtic

& Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihif Yéntemi ile Yapdacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlann bulundugu bolge itibariyle, vapilasma cranimin gok disiok olmas, midteahhitlik

calismalan olmamass, bilgede imar yapilagmasinin ar olmas sebebiyle herhangi bir kat karsiligh
ve hasilat paylasimi oram tespit edilmemistic.

A Uzerinde Proje Gelistiri n Ararzi ve Proj tleri

Sdz konusu ¢alsma, tapu kayitlan verlen tasimmaz igin yapiimes olup, herhangl bir avan proje
degerlernesi heml vapiimamigtir, 562 konusu islemde, Pazar vaklagimndan, mevout verlerden ve
werinde yapilan Incelemelerden elde edilen veriler gifinda deger verlimigtir.

& En Verimli ve En byi Kullanim Degeri Analizl

stz konusu tasmmezlann mevout durwmu, bulandufe bolge we gevre ozelfikleri dikkate
alindinda en etkin ve verimli kullanim seklinin arss dzerine Imar plamna uygun olarak yapilacak
tesis olacafina kanaat getirilmistir,

A Misterek o Baliinmis Kisimiann -
Sér konusu tajinmez Tki Kath ve Up Kath |ki Kargir igyeri ve Arsasi vasdl olup tamam
defierdendirilmistie. Mosterak veya biliinmg kisim degerlemesi yapilmamigtir.

NET RURU YRIMENKLUL
ISMANLIK A.5.
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EEEALENE GAY PRI EHKLIL YATIIA
SRTARKLIGE A 2.

B. j ININ DEGERLENDIRI

6.1 Far erlerme Y8ntemleri ile Analiz rilmas) ve Bu la_kzi
atlarin ve Medenlerinin Aokl

Rapora konu tasmmaz ki Kath ve Ug Kath [kl Kargir igyer ve Arsazi vasifll oimag sebebiyle
deferlemade Pazar analizi yontemi ile Mallyet Yontemi esas almmistie. Bu dogrultuda bolgede
vapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa vasifli emsaller bulunmustur, Ayrica bdlge
piyasasina hiakim emiskp gorsler de alinarak, taginmazn arazi yaps, lokasyan, yilzdlcimii, yola
vakinligy, vapelasma bolgesine mesafeli olmasi vb, olumlu [/ olumsuz faktdrler ile parseiler
degerlendirilmistir.

Parsel Ozerinde yer alan yapilar tse maliyet yontemni ile tespit edilerek degerlermeye aklenmigtir,
Her ne kadaratil durumda olsa da yapilar igerisinde kullanirma momkin yapilar tespit edilerek yap
degeri belirlenmistir.

Pazar ¥aklagmm ve Maliyet Yaklasimi ile Belirlenen Toplam Degeri ; 13.500.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Deferdeme calgmas: igin gerekli tim asgar husus ve bilgilere raporda yer verilimigtir,

6.2 Yasal Gereklerl Yering Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmas Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mewveut Olup Olmadifii Hakkinda Gorils
Sz konusu tesinmazlar 1ki Katlve Us Kath ikl Eargir isyeri ve Arsasi vasifh olup ligili kurumlarda
yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde parsel icin; 3194 sayill imar kanunun geglcl 16
Maddesi kapsaminda 9 adet vap kayrt belgesi dizenlendigi gorilmiisior,

6.4 \arsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle {igili Goriis
Konu tasinmazin tapu kaydinda kamu haczi ve icrai haciz kayds bulunmaktadic, Herhangi bir ipotek

kayah bulunmamaktadir,

Ciry e Etheil Niteli i Rir Takyidat Bulummasi Durumlan  Hari
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrdamaya Tabi Clup Olmadi Haklinda Bilgi

Tasimmazlann devrine ifiskin by maddeds balirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama vaya Eisitlama
bulunmamaktadir

6.6 Defereme Konusu Arsa veya Arazi jse, Alimindan itibaren bes ¥il Gegmesine Ragmen Uzerinde
Gelistiriimesine Yonelik Herha Bulunup Bulunulmadifina Dair Bil

llgili beledivede vapilan incelemelirde rapora konu tasimmazn Son beg yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesing yiinelik taiarmnufta bulunulmadsg bilgisi ediniimigtir,

6.7 Defierleme Konusu Ost Hakkn veya Devre Miilk Hakla ise, (st Haldo ve Devre Miilk Haklimn
Devredilebilmesine _fliskin_Olaralk By Haklan Dofuran Sézlesmelerde  Ozel Kanun
HitkImlerinden Kaynaklananlar Hari hangi Bir Siurlama Olup Olm i igi
Deferlerme konusu st hakk veya devre milk hakk degildir.
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Gayrimenkuldn tapudakl niceligi * lsyeri ve Arsa * olup, fili kullamm gekli ve portfoyde bulunma
niteligl birbini fle uyumludur. Bu dogrultuda deferlemanin aynl sermaye artinmi gerekgesiyle
yvapiimadigi gz Onlnde bulundurularak GYO Teblii'nin * Yatmm fasllyetieri ve yatinm
faaliyetlerine iligkin simrlamalar ™ baghkl 22. Maddesi hikimleri kapsarmmnda, taginmazm yap
kayit belgesi bulunmas, meveut tapu kayitlannda devredilmesine engel tegkil edebilecek herhangi
bir takyidat bulunmarnas: nedeni ile GY0 portfayinde bulunmasina bir sakinca olmadf kanaatine
wanlmistr

Ayni Tebligin 22 nel maddesinin birinci fikrasimin (r) bendi agafidaki jekilde degistirlmistie:

“r} Ortaklk portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliEinin, fiili kullanim seklinin
va portfaye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumilo olmasi esastir. Ortakligin milkietinge
buluran arsa ve araziler Dzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getinmeyen veya tepu
kiitiiganin beyanlar hanesinde riskli yape olarak belintiimis yapilanin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlablacak bir gayrimenkul degerleme rapony|a tesplt ettiflimis olmasive siz
konusy yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisiklifin yaplacainin Kurula beyan edilmesi halinde k climlede befirtilen sart aranmaz.”
Parsel deerinde yer alan yapdann metruk durumda oldufufulanimadid ve gefir getirme
kahiliyetine sahip olmadigs tespit edilmigtir. Ancak Avrasya GYO A5, bu yapslann yikilmasi la iigili
defil, yasal sayilmas icin imar barwg basvurusunda bulunmus ve 16.12.2018 ve 20.12.2018 tasrihk
vapi kayit belgelerini almigtic, Kural'un -SPK.48.8 [16.08.201% tarihli ve 38/991 sk} sayili lke
Karar: 3194 sayili imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsamimda;

a) Yapl Kayt Belgesi almis yapilann, igili ddzenlemelerde yer alan difer kosullar sakh kalmak
kaycivia, 1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Crakliklanna iliskin Esasfar Tebligi'nin (GYD Tebligi)
22. maddesinin birinci fikrasimn [b) bendinde ve 11523 sayih Gayrimenkul Yatinm Fonlarma lliskin
Esaslar Tebliginin (GYF Tebligi) 18, maddesinin birinci fikrasinin (b} bendinde yer alsn “yam
kullanma izni alinmiy almasi®na liskin sart sagladigmm kabul editmesine,

b] ¥ap Kayit Belgesi almmasi ve gerekli olmas durumunda tapuda cins degigikligi ile ket
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Teblidi'nin 32. maddesinin birnd fikras ve GYF Tebbfi'nin 28,
maddesinin birinei fikrasi kapsarminda defierleme gerektinen izlem alarak belirenmesine karar
verilmistir' dofrultusunda, imar bansi bagwurusu yapilmig konu taginmazlann GYO portfdyline
ahinmasinda herhangl bir engel bulunmamaktadir. Konu miilklerin yapo kayit belgelerini almig
olrnasi we devredilebilmesinl ve deferini engelleyen bir takyidat almamas: nedeniyle tasinmazlar
28.05.2013 tarihli ve 28560 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan S lll, No:48.1 sayih Gayrimenkul
vatirim Ortakbklanna lliskin Esaslar Teblig'nin 22fc ve 30. maddesine aylaribk teskil
etmemektedir. Degerleme konusu 344 parsel sayil tagimmzz mallann sermaye piyasas) mevival
hitkiimleri gerefince Gayrimenkul Yatmm Ortakbf  portfoylnde isyeri ve arsa olarak
bulunmasinda herhangi bir sakmnca bolunmamaktadir.

NET RURU
DEGERLEM
herk: Sakit Er
Tal: 09134
HIE gl

i 53

AL GRY RIMENKLIL
E BANTSMANLIK A5,

coban Yildoe 5. Nei Ll 10 Cerkave
6 {phad) Fac312 4167 00 34 ANKARA
Fiesl: 631 G54 D3R5 warihglgd.com. i
l::lﬁii_EE Eg-'ml:'l.li.'ﬂ.l'.il.'l:".i:l:l""

Met Eurumeal Sayrimenkul Degerleme ve Dangmanlik A5 = I8

GiA Y RIMENKUL YATIRII



-

i =

AE?RASYA

EAYRIMEMNKLIL ¥ATIFHR
ORTAKLIT &5

7. SONUC
7.1 Sorumlu Pegeriems Uzmanmin Sonug Climlesi

Bu rapor, AVERASYA GYOD A5 nin talebi dzerine; Istanbul IE, Arnavutkby llgesi, Deliyunus Kdyd,
Tii rkenan Mavkil, 944 Parsel sayili “iki Katl ve Ug %ath ki Kargir lyyerl va Arsa” vasifl tasinmazlara
ait meveut durumn plyasa degerinin Tirk Lires: cinsinden belifkenmesl amagiyla SPE mevzuats
kapsarminda kullamilabilecek sekilde asgari unsurian iceren bu rapor tarafimizca hazirlanmigtsr,

Tarafirmizea lsleme alindify tarititeki deferleme konusu binanin Deffer Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde vapilan incelerne ve arastirma lle resmi kurum ve
kurulustardan edindlen belge ve bligl dofrultusunda olusan kanaat, ligenin ve bélgenin peligrme
trendi, gayrimenkulin imar durumy, yapilann ve ic mekinlann dzellisler, yap simifi ve kalitesi,
arsanin slani, geometrik sekli, topodrafya durumu, bulundufu muhitin seref ve chemmiyets,
cevresinin tesekkiil tarz ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yala olan cephesi, ulagim ve (evre
dzellikler, meveut ekonomik sartlar gibi tiim faktarier dikkate alinarak, bulundugu muhite gore
ali bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve knmet
ditgilrlicll miispat menfi tim faktérler gbz Gnonde bulundurularak yapilmagtir,

7.2 Nihai Degwr Takdiri

—— '\-Ilr"-'hll‘-rs
Met Kurumsal Gayrimenku _.EE

Nihai deger tekdirinde 582 konusu 944 parselde kanumiby tapu vash [k Kath ve Ug Kath (ki Kargie
lsyeri ve Arsasi olan taginmaz dikkate alinmigtir. Taginmazen arazi vapis, alani, ulagim durumu Eibi
etkenler ghz anine alinarak Pazar yonteml lle sonuca ulagdmgtir. Taginmazin 18. Madde DOP
uygulamas: ya da Imar Kanunun 15, Ve 16. Maddeleri gerefince Hfraz edilmesi gerckligh, uygulama
gormeden yapilasma yapitamayacagindan ham parsel olarak degeriendirilmistir.

Tasinmazin degerlemne tarihi itibariyle pazar yaklasmm ve mallyet yaklasimina gdre kanaat getirifen
nihal olarak takdir edilen glincel pivasa degeri $u sekildedin;

Toplam: 13.500.000 TL- Yaziyla; (On Ug Milyon Beg Yiiz Bin Tirk Liras) clarak tahmin ve takdir
edilmigkir

Tasimmazin ayhk 35.000 TL bedelle kiralanabileced tespit edilmigtir.

KOV Dahll Toplers Sats Dederl: 15.330.000,00-TL dir.

Tespit edilen hu degerler tosinmann pegin setyine pdnsliktic

Nihar degen, KOV Harl dederd ifade eger

{2 bu rapor, ekloriple bir bitindir.

Pl deder fokdivg, raporan penidinden oyn futliamaz,

Degerleme torihi itthariyie TEME Efekril Sot Kuru 15: 6 8560-Ti ve 16 7.7050-TL" dir.
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8. UYGUMNLUE BEYAMNI
HaziFlanan rapor kgin asadidaki maddelerin dofrulufunu beyan ederiz;

Raperda sunulan bulgular sahip oldugurmuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raper ediien analiz, fikir ve sonuclar, sadece beficlilen varsayimlar ve kogullarla simrldir.

= Rapor, tarafaz ve onyargsiz profesyonel analiz, fikie ve sonuglardan olusmaktadir,

= Faporun konusunu olosturan gayrimenkul ile mevcut veya potansivel highir menfaatimiz ve
llgimiz bulunmamalkiadir,

= Ay raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya gl taraflarla ilgifi highir dnyargime
bulunmamaktadr.

= |Jzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsig Geret, raperun herhangi bir blimine bagh
deglidir.

= [Degerleme ahlaki kural ve performans standartiaring gire gergeklestinilmigtir.

» Deferleme Uzman(lar)i mesleki efitim sartlanna halz bulunmaktadir,

» Degerleme Uzmamilar), gayrimenkulin yerl ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir,

» Rapor konusu milk, kisisel olarak denetienmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yaplmgtr,

*  Rapor iceriginde Belirtilen Degerleme Uzman/Degerieme Uzmantanmin haricinde hig kimsenin
b raparun hazirlanmasinda mesieki bir yardim Bulunmamakiadir.

» Caligma, iy gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak gelistilmis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlan' na uygun clarak raporlanmegtir.

= ls bu rapor, mister! talebine Bzel olarak hazrdanmgtr. ilgilisi ve hazirdany amao diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cofaltilamaz.

5. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Bzlgesi
A Uhedu, Konum ve CBS Gorlintiler
A Taginmaz Gorselleri

A SP% Lisans Belpeleri ve Meslekl Tecrilbe Belgeleri
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