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Rapor Tarihi 4 29.06.2020
Rapor Numarasi Ozel 2020-453
] Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti _'
Tapuda; istanbul ili, Arnavutkdy llcesi, Deliyunus Koyii, Tirkmen Mezarhgl—l

| Lirasi cinsinden tespiti.
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Degerleme Konusu ve i Mevkii, 261 Parsel sayili “Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katli Betonarme is
Kapsami Yeri ve Arsasi” vasifli taginmazlarin meveut durum piyasa degerinin Tiirk

A I bu rapor, Yirmi Sekiz (28) sayfadan olusmaktadir ve ekieriyle bir biitindir.

A Bu Repor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 111623 sayply “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimler ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporianinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikras) kapsaminda haziflanmistir,
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Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-453/ 29.06.2020

Degerleme Konu
ve Kapsami

Bu rapor, migteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Uizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Deliyunus Kéyi, 261 parsel Arnavutkay / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

Istanbul [li, Arnavutkéy ilgesi, Deliyunus Koyii, Tirkmen Mezarligi Mevkii, 261
Parsel sayili "Bes Adet Bir Kath Bir Adet ki Katli Betonarme i5 Yeri ve Arsasi”
vasifl tagimmaz.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Taginmaz mevcutta arsa olarak kullaniimakta olup iizerindeki meveut yapilar
ticari amach kullanilmak icin tadilat edilmektedir.

imar Durumu

Amavutkdy Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan inceleme ve ilgili
memurdan alinan sifahi bilgiye gore, tasinmazin bulundugu parselin belediye
sinirlari igerisinde yer aldigi, 1/1000 dlgekli, 25.11.2011 onay tarihli Deliyunus
mevki uygulama imar plani kapsaminda, buyik kismi Ticaret Alaninda, bir kismi
Spor bir kismi ise Konut Alaninda kalmakta oldugu, Ticaret alani igin Kaks: 0,12,
2 Kat, Hmaks:6,50m., Spor alan igin Kaks: 0,10, 2 Kat, Hmaks:6,50m., Konut
alani icin Kaks: 0,12, 2 Kat, Hmaks:6,50m.,olacak sekilde yapilasma kosullarina
sahiptir. Tasinmazin rezerv yapi alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir.
Tasinmaz 18. Madde DOP uygulamasi giirecek olan ham parsel oldugu bilgisi
alinmigtir. Taginmazin Tayakadin-Yassidren caddesi cepheli kismina yol koruma
bandi dahil olmak iizere yaklagik 3332 m2 terkini oldugu, Durusu Park caddesi
ve ara sokak cephesinde yaklagik 2605 m2 terkini oldugu sifahi bilgisi alinmistir.

Kisithihik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

Konu taginmazlann bagh bulundugu Arnavutkéy Belediyesinde yapilan

Hazirlayanlar

zabit, tutanak, incelemelerde  parseller ile ilgili herhangi bir kisitlayicr  durumu
dava veya tasarrufa | bulunmamaktadir.
engel durumlar)
. : 10.000.000,00 TL
Piyasa Deferi > ol
Piyasa Degeri (On Milyen Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 11.800.000,00-TL
Piyasa Degeri On Bir Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Liras:
Tasinmazlar, yerinde goriilmiis ve parsel cevresi, parsel oturumu, yapinin dis ve
Akl | ic hacimleri incelenerek olglimlenmistir. Degerleme sirecini olumsuz
cuthlame etkileyecek bir durum olusmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Raporu Serhan KOCHAN —5PK Lisans No: 408030

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKEIOGLU —SPK Lisans No: 401418
NET KURURISAL GAYRIMENKUL

I | A

H

VEDANISMANLIK A.S.

Cd. Coban Yddim Sk Norl /10 Cankays
U0 51 (pha} Faw0312 457 00 34 ANKARA
airesi: 631 054 SIS www netsd.com,tr

il‘i‘l;‘lv"er!'
' L J55685 Sormaye 1 TL
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalan 18.06.2020 itibariyle baglanmig 27.06.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.06.2020 tarihinde Ozel 2020- 453
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amac

Bu rapor, AVRASYA GYO A.5."nin talebi Gzerine; istanbul ili, Amavutkdy ilcesi, Deliyunus Koyi,
Turkmen Mezarlig Mevkii, 261 Parsel sayili “Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katl Betonarme Is Yeri
ve Arsasi” vasifli taginmazlara ait meveut durum piyasa degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine
ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen
taginmazlarin meveut durum piyasa degerlerinin tespitine yonelik degerleme raporunun
hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadii)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde ver alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortaklikiar, ihragcilar ve sermaye pivasasr kurumlarimin, sermaye piyasast mevzuatr kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badh hak ve
faydalann belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarok takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Avrasya Gayrimenkul Yatinim Ortakli A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik
A.5. arasinda 18.06.2020 imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman

is bu rapor, Gayrimenkuller Degerleme Uzmam Serhan KOCHAN tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Deferleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
. Ug Degerlemeve iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin tarafimizca 30.03.2020 tarihinde Ozel 2020-0322 rapor
numarasi ile rapor hazifanmstir,

NET KURUBMEEL GAYRIMENKUL
VE DANISMANLIK 8.5
Mfk: .ﬁnhit ErpaplCe. Cokan Vildpol Sk, Mo if10 Canizyz
Tel: 0312 459 #0 61/ phy) Fax:0312 657 110 34 ANKARA
Hitit Vergl Dfbiresi: 631 054 9388 wwwinetzd com

TicSicfio: 256696 Sarmaye:l 200.000.00T
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1

2.2

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirflamalar

2.4

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlk hizmeti vermek (izere Ankara’'da
kurulan ve genel Sehit Ersan Cad. Goban Yildiz) Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu’nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
saylli karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ] 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil £ 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr www.neted.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Avrasya Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.5.

Sirket Adresi : Bityiikdere Cad. Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -

Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaai : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olugan bir portfoy
olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portfoyiinii gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar cergevesinde yonetmektir.

Odenmis Sermayesi _ : 72.000.000,-TL

Halka Aciklik : % 99,99
Telefon :0212344 12 88
E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

s bu rapor, AVRASYA GYO A.$.’nin talebi tizerine; istanbul li, Arnavutkéy liesi, Deliyunus K,
Tirkmen Mezarhi Mevkii, 261 Parsel sayill “Bes Adet Bir Katl Bir Adet Iki Katl Betonarme Is Yeri
ve Arsasi” vasifl taginmazin mevecut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin

hazirlanmistir. Miigteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde mdsterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal

sekilde teslim edilmesidir.

N‘:Ej KURU AL BAYRIMEMKUL

E DANISMANLIK 4.5

d. Caban Yildiz 3k, No:1/10 Cankaya

Tel:0312 467 1 {prhx) Fax0312 457 00 34 ANKARA

Hitit Vergi Dajfasi: £31 054 9389 www.netgd.com.t
TiESic.Ng: 256696 Sermayea:1.200.000.0071
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Arnavutkéy Ilcesi, Deliyunus Koyii, Tiirkmen Mezarligi
Mevkii, 261 Parsel sayih “Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Katl Betonarme Is Yeri ve Arsasi” vasifl
tasinmazdir. Taginmazin bulundugu bolgeye ulasmak icin Istanbul havalimani giineyinde bulunan
D020 kara yolu Gizerinden bati istikametine dogru ilerlerken Durusu Park caddesi ile kesisiminden
saga doniiliir. Durusu Park caddesi tzerinde yaklagik 185m ilerledikten sonra sag tarafta
degerleme konusu taginmaza ulagilir. Taginmaza ulasim &zel araglarla miimkiindiir. Yakin ¢cevresi
az miktarda 2 katli villa yapilar ile bog arsa ve tarla seklinde gelismistir. Bélgede yapilasma seyrektir
ve bircok bos imar parseli bulunmaktadir. (Koordinatlar: E: 41.2797800, ve B: 28.6134918)

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

- AR 21k [ = . "
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DEGERLEME GATRIMENICUL Y ATIRIN
CETAKLIGN A5,

iL—iLCE : Istanbul — Arnavutkoy

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Deliyunus Koyi — Tirkmen Mezarligi Mevkii

CILT - SAYFA NO :3-261

ADA - PARSEL ;- /261

ylzoLcom :11.534,42 m?

ANA TASINMAZ NITELIG] ; Er;a:;det Bir Kath Bir Adet iki Kath Betonarme Is Yeri ve
TASINMAZ ID : 18502027

ARSA PAY/PAYDA : Tam

MALIK - HISSE S aiﬁis:?lsmnlm ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
$EIHTI-T 5 :{fﬁf&é : Arnavutkdy TM Satis Yev: 7533 Tarih: 09/04/2014

Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herha
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

TKGM TAKBIS Portal Sistemi‘nden 18/06/2020 tarih, 13:15'da alinan Tapu Kayit Belgeleri'ne gore,
rapora konu konu tasinmaz Gzerinde asagida bulunan kayitlara rastlanmistir. Tapu kayitlan rapor
eklerinde sunulmustur.

Beyan Bilgileri: ALAN DUZELTMES] YAPILACAKTIR. (24/03/1999 tarih 1113 yevmiye ile.).

Serh Bilgileri: - 109,30 M? LiK KISIM UZERINDE 89 YILLIG! 1 LIRADAN BOGAZICI DAGITIM A.S.
LEHINE KIRAA SERHI (26/04/2000 tarih 2107 yevmiye ile.). Not; Tasinmaz tizerindeki trafo icin
konulmus olup herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri: Herhangi bir kayda rastlanmamstir,

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic villik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gavrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; satis islemiyle 09.04.2014 tarih, 7533 yevmiye numarasi ile
“AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” adina tescil edilmis olup;
milkiyet durumunda son 3 yil iginde herhangi bir degisikiik olmamistir. 19.06.2020 tarihinde
Arnavutkdy Belediyesi imar igleri Miidirligi'nden edinilen bilgiye gére; tasinmazin konumiu
oldugu parselin imar durumunda son 3 yil iginde tasinmazi etkileyen herhangi bir degisiklik
olmamistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME ¥E DANISMANLIK A.S,
Mrks Sehit Ersa - CobpnYiidiz Sk. No:1/10 Cankava
Tel:0312 457 {phx) Fa:0312 467 00 34 ANKARA
HitTt Vergl Dalfgsi: 631 054 9389 wwwinetad.cam b
Fic.Sic.Ngf 256696 Sermayn-1.200.000.00TL
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3.6

ILEME CAYEIMEMKLIL VATIFRIM
CRTARLIGH A,
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna ili

Arnavutkdy Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan inceleme ve ilgili memurdan alinan sifahi
bilgiye gore, tasinmazin bulundugu parselin belediye sinirlari icerisinde yer aldigi, 1/1000 &lcekli,
25.11.2011 onay tarihli Deliyunus mevki uygulama imar plam kapsaminda, biyik kismi Ticaret
Alaninda, bir kisrmi Spor bir kismi ise Konut Alaninda kalmakta oldugu, Ticaret alaniicin Kaks: 0,12,
2 Kat, Hmaks:6,50m., Spor alani igin Kaks: 0,10, 2 Kat, Hmaks:6,50m., Konut alam igin Kaks: 0,12,
2 Kat, Hmaks:6,50m.,olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazin rezerv yapi
alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin Tayakadin-Yassioren caddesi cepheli
kismina yol koruma bandi dahil olmak lizere yaklagik 3332 m2 terkini oldugu, Durusu Park caddesi
ve ara sokak cephesinde yaklasik 2605 m2 terkini oldugu sifahi bilgisi alinmigtir. Taginmaz 18.
Madde DOP uygulamasi ya da imar Kanunun 15. Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi
gerektigi bilgisi alinmistir,

Not: Rezerv Yapi Alari 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlorin Déntistériilmesi Hakkinda Kenun'da ‘Bu Kanun
uyarinco gerceklestirilecek uygulomalarda yeni yerlesim alan: olarak kullariimak lzere, TOKI'nin veya ldarenin
talebine bodh olarak veya resen, Malive Bokanhdinin uygun gorasi alinarak Bokanlikga belirlenen alanlary’ ifade
etmektedir. Rezerv yapi olonlorda, Konunun emog cergevesinde fen ve sanat norm ve stendartlaring uygun,
saghiklt ve glvenli yasama evrelerini teskil etmek ve Konunda dngdéritlen amaglar gergevesinde kullamimaok dzere;
riskli afanfar ife bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nokledilecedi rezerv konut ve isyerieri, riskli
alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapiiarda ikamet etrmeyen kisilere satisi yopilabilecek her tdrld yapi ile gelir
ve hasilat getirecek her tiirli uygulama, yapilabilir ve bu alonlar yeni yerlesim alanr olarak kullandabifir,

Plan notlars;

32. SAGLIK TESISI ALANLARI' nda cevre yapilanma kosullar dikkate alinarak yapilacak olup
Hmaks:2 Kat E: 0,21'dir.

33. KAPALI VE ACIK SPOR ALAMLARI Spor ve oyun ihtiyaclarim karsilayan alanlardir. Bu alanda
yerlegsmenin biiylkligiine uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yiizme havuzu gibi spor
faaliyetlerini iceren kapah veya acik tesisler yapilabilir. Kapal tesisler igin bélgenin tarihi, mimari
kimligine ve dogal yapisina uygun ve ilgili kurum ve kuruluglarin olumlu gériisleri alinmak kosuluyla
onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Hazirlanacak avan projelerde yapilacak
tesisin dzellikleri ve kapasitesine gére fiziksel mekan biitGnligu dikkate alinarak gerekli otopark
ve acik alan ihtiyaci parsel icinde ¢ézimlenecektir. Ozel milkivette kalan kapal ve acik spor
alanlarinda, ilgili kurumlardan kamu eliyle yapilamayacagina iliskin goriis alinmasi kosuluyla 6zel
kapali ve agik spar alani yapilabilir. Spor alanlarimin yapilanmasi Maksimum Emsal:0,10 Hmaks:2
Kat olacak ve avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

48. (T1), (12), (T3) ticaret alanlarinda ofis-biiro, garg, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatro,
miize, kiitiphane, sergi salonu gibi kiiltiirel tesisler ve otel,motel v.b. konaklama tesisleri yer
alabilir. Bu alanlar tamamen ticari hizmet veren alan olup, yapilasma sartlar cevre yapilanma
kosullarini gegmemek kaydiyla (T1) Ticaret alanlarinda E:0.07, Maksimum Kat Adedi: 2 (T2) ticaret
alanlarinda E:0.10 Maksimum Kat Adedi 2, (T3) ticaret alanlarinda E:012 Maksimum Kat Adedi:
2'dir.

Gayrimenkul Ig'n Alinmig Durdurma Karan, Yikem Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkuller icin Arnavutkty Belediyesi imar Arsivinde yapilan evrak incelemeleri

ve sgifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig
gordlmistir.

NET KURUMSAN GAYRIMENKUL
DEGERLEMEXE DANISMANLIK A.S.
Mrk: $ehit Ersqn G. Coban Yiidizt Sk. No:1/10 Cankaya
1 {pho} Fauc0312 467 DO 34 ANKARA
si: 631 054 9380 www.netgd.com.tr

: 256526 Sermaye:1 200.000.00TL
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L ‘ "SVRASYA
| SATIEEL YT
Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifs insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu tasinmazlara iliskin yapilmig herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir,

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alimp Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadif Haklunda Bilgi

Rapora konu taginmazlar Arnavutkdy Belediyesi sinirlarindadir. Taginmaz icin herhangi bir resmi
evrak bulunmamaktadir. Parsel iizerinde yer alan yapilar ile ilgili olarak;

3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16.maddesi dogrultusunda parsel tizerindeki yapilarla ilgili 6
adet yapi kayit belgesi alinmistir,

19.12.2018 tarihli, CSB010000349304001 barkod nolu, 8V5V1FDF belge nolu, 3493040 basvuru
numarah, 205,19 m? toplam yapi alam, 1647,77 m? arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz balim igin
diizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmaktadir.

15.12.2018 tarihli, C5B010000349344001 barkod nolu, U9KKGKDE belge nolu, 3493440 basvuru
numaral, 46,16 m* toplam yapi alami, 1647,77 m? arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bolim icin
diizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

20.12.2018 tarihli, CSE010000349188801 barkod nolu, 8PFT22GC belge nolu, 3491888 basvuru
numaral, 107,44 m® toplam yapi alani, 1647,77 m? arsa alan, 1 adet ticari bagimsiz béliim icin
diizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

20.12.2018 tarihli, CSB010000349222801 barkod nolu, DMT475JU belge nolu, 3492228 basvuru
numarali, 107,44 m* toplam yapi alani, 1647,77 m? arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bolim igin
diizenlenmig ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

20.12.2018 tarihli, CSB010000349130401 barkod nolu, P7YEFDKR belge nolu, 3491304 basvuru
numarali, 107,44 m? toplam yapi alani, 1647,77 m® arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bélim igin
diizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yap Kayit Belgesi bulunmaktadir.

20.12.2018 tarihli, CSB010000349267101 barkod nolu, FK1ET876 belge nolu, 3492671 basvuru
numarali, 107,44 m* toplam yapi alani, 1647,77 m* arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz balim icin
dizenlenmis ve e-devlet sisteminden kontrol edilen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir,

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile iigili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
03.07.2010 tarih ve 27460 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu
Kararimin eki “14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayill Kararnamesinin eki karar” ile 19 Pilot ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 01.01.2011 tarihi itibari ile birtin
illerde uygulanmasina karar verilmistir. Konu taginmaz 2011 yili éncesi insa edilmis olmasi nedeni
ile yapi denetimine tabi olmamistir.

istinaden degerleme

planlann ve stz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
56z konusu parseller icin herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir,

VE BAMISMANLIK A.5.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

4,
4.1

Arnavutkoy Belediyesinde yapilan incelemede tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir,

GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI
Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve
ilkenin 81 ilinden biri. Olkenin en
kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir,
iktisadi buytklik agisindan diinyada 34.,
nifus acisindan belediye sinirlan goz
ontne alinarak vapilan siralamaya gére
o] Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan
| sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyis: ve Bogazici boyunca, Halig'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararast  bir  sehir olup, Avrupa'daki  bélimiine Avrupa  Yakasiveya Rumeli
Yakas!, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakas: denir. Tarihte ilk olarak iig tarafi
Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig bir yanmada dzerinde kurulan istanbul'un batidaki
sininni istanbul Surlan olusturma ktayd). Gelisme ve bilyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan icerisinde
ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda ,1261-14532 villan
arasinda tekrar Bizans imparatoriuguve son olarak 1453-1922 yillan  arasinda Osmanl
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, Hildfetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldigi 1924'e kadar Islam diinyasinin da merkezi oldu. Son yillarda birbiri ardina
ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin &nemli bilgiler elde
edilmigtir. Yanmburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil
oncesine dayandigi ortaya gikmigtir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitilen kazi calismalari ve bunlara bagl
aragtirmalar, sehirde tanm ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'|ere
tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir, Bu arkeolojik bulgular yalnizea istanbul'un
degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir. istanbul sinirlan icinde kent bazinda ilk
verlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet
dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil bagkentlik yapan istanbul, 13
Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'ya tasinmasiyla bu azelligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret,
sanayi, ulagim, turizm, egitim, kiiltir ve sanat merkezi olma Ozelligini sirdiregelmistir. Karadeniz
ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avru pa'yiayiran Istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmas:
nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Bnemi oldukga yuksektir. Bugiin tamamina yakini dolduru Imus
olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu ézellikleri yiiziinden bélge topraklar lizerinde uzun
stireli egemenlik anlasmazliklar ve savaslar yasanmistir. Baslica
akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklan az engebelidir ve en yiiksek
noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. [Ideki baslica dogal
goller Buyikeekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin
cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis oOzellikleri gorilir. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtisi dengesizdir.

DEGERLEM
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istanbul’'un Avrupa yakasinda yer alan ve Biiyiikcekmece, Catalca, Bagaksehir, Eylip ve Esenyurt
ile komsu olan Arnavutkdy’iin Karadeniz'e de kiyist bulunuyor. Arnavutkéy, 2008 yilinda 5747
sayili kanunla, 45 yil bagl kaldigi Gaziosmanpasa'dan ayrilarak ilge statiisiine kavustu. Dogal
guzellikleriyle dikkati ceken ilcede birgok tarihi eser de mevcut. ilge simirlar: icerisinde bir adet
arkeolojik SIT alaninin yani sira, Durusu bélgesinde Hun Tirklerinin akinlarini durdurmak icin
Roma-Bizans doneminde insa edilmis olan surlar yer aliyor. Ayrica Terkos Gilii ve gevresi de
ekolojik turizm agisindan onemli bir potansiyele sahip. Kanalistanbul, iiciincii havaliman ve
Uctincli képrii cevre yollan gibi projelerin ilgenin ulagim agisindan erisilebilirligini artirmasi
umuluyor. $ehir merkezinden nispeten uzakta olmas: bir handikap olsa da, zaman icerisinde raylh
ulagim projeleriyle de ulagimin daha rahat ve konforlu hale gelmesi umuluyor. lige ayni zamanda
sehir icin 8nemli su havzalarina sahip: Terkos Gélii Havzasi, Alibey Havzasi, Biiyiikcekmece Gélii
Havzasi ve Sazlidere Baraj Golii Havzasi. Bu havzalar istanbul'un su ihtivacinin gok énemli bir
kismini karsilayan yerler. liceyi ziyaret edenler icin dogayla icice olabilecekleri, piknik yvaparak
keyifli vakit gecirebilecekleri birgok alan var: Balaban, Tayakadin, Tasoluk, Durusu, Bolluca Piknik

Alanlar sayabildiklerimiz.

ARNAVUTKOY

Nufus: "(}549

Arnavuikéy nifusy 2018 yima gore 270549,

Bu ndlus, 140,662 erkak ve 129,887 kacindan olusmaktadr,
Yozde alarok iso, %57,00 eriak, 548,01 kadindir,

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nufus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

&4.000.000
B53.000.000
52.000.000
£1.000.000
80.000.000
79.000.000
78.000.000

77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014

2015 2016

83.154.357

2017

2018

2019

Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 mih,,rnn 721 bin 136 kisl olurken, kadin niifus 41 milyan 433

Met Kurumsal Gayrimenkul| Degerleme ve Danismanlik A.S.
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri:

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK

15 | 12,15 {1237
.——r—.--

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyliil Ekim  Kasim  Aralk

==2018 =0-32015 —8—2020

Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gore 21,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

DEGISIN %

T
Fud
47
L
Wy
=
i

e | ag 4 o 3] | 4| gk
2017 2018 2019 2020
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gelned ceyreginde bir onceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artis giisterdi. 2C18 bilyiimesi
%5,2'den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH bir dnceki ceyrege
gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilimin ilk ceyreginde yizde 4,5 oraninda biyiime kaydetmistir. ik ceyrekte tarim
sektari yizde 3, sanayi sektoril yiizde 6,2 ve hizmetler sektéri (insaat dahil) yizde 3,2 oraninda
bliyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH biiyiime oram yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise séz konusu
ddnemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; ézel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Cargimhs 3 32, 2020
TR 70 YILLIX TAHVIL 11,83 '|.c~
- IREA FrliRaG

Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artiga gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektirii;

2018 yilinda yagadiimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 vilinda énemli
olciide saglanmis gdriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu ynetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tanim sektérii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektori
ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorillen bu sert digls 2018 yiindan itibaren kendisini giisteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektori cari
fiyatlar ile 2019 yihinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip clurken gayrimenkul sektorii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraminda bir biyiiklige
ulasmglardir.

2020 yinin ilk geyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagiimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug  olacad
Bngorilmektedir, ingaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilini
ilk ic ayhk diliminde de stirdlrmis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artig yasanmigtir. 56z konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen yiizde 119 diizendeki artig pazarda yer alan konutlarin talep
gordugini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken &nemli bir noktada ipotekli satislarda yaganan gelismedir.
Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec
icerisinde faizlerde yaganan diigtis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir,
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Diger pek ¢ok ekonomide aldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir
dnci gosterge olmanin yaninda bliyiimenin itici gliciinii olusturma ozelligini de tasiyor. Insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son ddnemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek bilyime temposuyla genel
ekonomik bylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en &nemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu goriildyor.

Tirk insaat sektdriindn uzun donemli egilimlerine baktygimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektoriindeki biiyiime
efilimi hir bakima GSYH'nin éncl géstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur, 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disdsle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle stireg tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmanstir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul 5zellikleri; i

Degerlemeye konu 261 parsel numaral taginmaz; tapu kayitlannda gére 11.534,42m? yiiz élgiime
sahiptir. Geometrik olarak amorf formunda olup, topografik alarak ise az egimli arazi yapisina
sahiptir. Toprak yapisi hakkinda herhangi bir olumsuz durum gozlemlenmemekle birlikte, kesin
bilgi igin uygun techizat ile denetim yapilmasi gerekmektedir. Parselin (izerinde tadilat ve peyzaj
caliymalan devam etmektedir. Tasinmazin ¢evre yollan acik olup asfalt veya stabilize yola cephesi
bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara lliski Bilgiler
56z konusu parsel lizerinde tadilatina devam edilen ruhsatsiz durumda, silindir seklinde 5 adet tek
kath ve bir adet iki kath olmak {zere alt adet yapi mevcuttur, Tek katli betonarme tarzda 5 adet
tek tip yapilar yaklagik toplam briit; 400 m2 alanl iki kath yapi yaklagik briit; 230 m2 alanl yapi
bulunmaktadir. Yapilar ile ilgili olarak yapi kayit belgesi alinmis olup belgelerde belirtilen alanlarin
kismen yapilarla uyumlu oldugu gérillmastir. Yapilarin tadilatina devam edildigi gdzlemlenmigtir.
Cins tahsisli parsel izerindeki yapilarin belediyede herhangi bir kaydinin olmadig tespit edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Haklanda Bilgi
igili kadastro midirliginde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz iizerinde toplam
630 m2 alanh & adet yapi isli oldugu tespit edilmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapilar icin 3194
sayill imar Kanunu’nun gecici 16.maddesi dogrultusunda ilgili & adet yapi kayit belgesi alinmistir,
Bu sebeple yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivle Hangi Amacla Kullamldifi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamildigi Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel ve lzerinde yer alan yapilar bos durumda ve kismen atil durumdadir. Parsel

lizerinde yer alan yapilarin zamanda tadilatina baslanacagi ve yapilarin otel olarak kullanilacag
bilgisi ahnrmistir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi;

APazar degeri, bir varlik veya ylkimlalagan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic) ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullamlmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanimi asagidaki kavramsal
cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deferi, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fivattir. Bu
tahmin, ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibi 6zel sartiara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilimig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yéinelik herhang
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} "El defistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimltligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

() "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaniyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir aliar anlanuina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 8demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraai gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagims)# olprak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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(g) “uygun pazariama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ybnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varli§in pazara cikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
kathmcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli stre taninmas gerekliligidir. Pazara gikartilma zamam
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicnin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varli@in yapis, 6zellikleri, filli ve potansivel kullanimlan
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar: varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarini itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigii bir ortamda
tinceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alrc:iar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimersindan
olugabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimimi yansitir, En verimli ve en iyi
kullanim, bir variigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamm olabifir. Bu, bir pazar ketiimeisinn varhk icin teklif EdECEg! fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir. -

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amact ile
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyl ;
tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir, Pazaryaklasim
tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak paz degerini
belirlemek i¢in, ketiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin kullaniimas: gerekli
gérilmektedir. Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekll gdriilmektedir. :

A Degerlemesi yapilan varfik icin meveut verilere ve pazarla iligkili kosullara géire en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekll gériiimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantaijlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
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herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlannin goz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yakiasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

(A} Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asag@idakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamm{lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yantemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemnin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yantermnler balkimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas: icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

4 Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme I;in Bu Yaklasimin

Kullaniima Medenleri

Pazar yaklasimu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayrmi veya karsilastinlabilir (benzer)
varhklarle kargilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi: ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢} 8nemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas:.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgn tipatip veya Gnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varfiklor ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktrlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

I AD\GAYRIMENKUL i
DEGERLEMF X BANISMANLIK &5,
Mrk: Sahit Brgnf G Cobian vidiz Sk No:1/10 Gankaya
Tel: 0312467 gprel (phs) Fux:0312 467 DO 34 ANKARA
Hitit Vergl Dapfasl: 531 054 9389 www.netgd.com
Tic.Sie.Ng: 256656 Sermaye:1.200.000.00T
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CRTAKLIC A.3.

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yolun karsi tarafinda konumlu
Boyallk mahallesi 125 ada 103 parselde yer alan T3 ticari alan imarli 5679 m2 yiizélgimiine sahip
arsa vasifll 18.madde uygulamasina tabii tasinmaz 10.900.000 TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir. ( Sahibinden.com ilan no: 800666444)

(10.900.000 x 0,80 pp x 0,7 arazi durumu x 0,80 konum /5679 m2: 859 TL/m2)
Sahibi : 0555 809 62 79

NOT: Emsal uzun siredir satibk olup pazariik payr yiiksek tutulmustur. Taginmaz gibi imar
uygulamasina tabi ham parseldir. Yola direk cepheli olmasi avantajdir. Tasinmazin yol
seviyesinden Ustte olmasi dezavantajdir

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, yolun karsi tarafinda kenum|u
Boyallk mahallesi 125 ada 98 parselde yer alan T3 ticari alan imarl 5479 m2 yiizélciimiine sahip
arsa vasifli 18. madde uygulamasina tabii taginmaz 9.500.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir.
( Sahibinden.com ilan no: 832099548}

(9.500.000 x 0,80 pp x 0,70 arazi durumu x 0,90 konum /5479 m2: 873 TL/m2)
Sahibi : 0555 B09 62 79

NOT: Emsal uzun siredir satilk olup pazarhk payr yiksek tutulmustur. Tasinmaz gibi imar
uygulamasina tabi ham parseldir. Ticari alanda kaliyor olmasi sebebiyle avantajlidir. Ayrica yola
direk cepheli olmasi da avantajdir.

[E:3 Satiik Taria] Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumda, yolun karsi tarafinda kenumiu
Boyalik mahallesi 125 ada 93 parselde yer alan 7078 m2 alanh parselin 147 m2 lik hissesi 55.000
TL bedelle satiliktir.

(55.000 x 0,90 pp x 1,50 konum x 1,50 imar /147 m2: 757 TL/m2)
Sahibi : 0531 594 29 09

NOT: Emsal hisse satigi olmasi ve tarla vasifli olmasi sebebiyle dezavantajlidir. Ayrica konum olarak
da dezavantajhdir.

[E:4 Genel Beyan] Konu taginmazlar ile ayni bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile yapilan
gdrigmede, imar uygulamasi gérmiig arsa vasifli iizerine villa yapilmasina uygun tasinmazlarin m2
birim degerinin 200 5/m2 ile 300 $/m2 arasinda farklilik gosterdigi bilgisi alinmigtir. Uygulama
gormemis ham parsellerin ise birim degerlerinin 700-800 TL/m2 civarinda olabilecegi belirtilmistir.
TAS DUNYASI LTD §Ti: 0 (532) 165 91 11

[E:5 Genel Beyan] Emlak yetkilisi ile yapmis oldugumuz goriismede bélgede imar uygulamasi
gormiig arsa vasifii tasinmazlann m2 birim degerinin 1.000 TL/m2 ile 1.500 TL/m2 arasinda farklilik
gosterdigi bilgisi almmigtir, Uygulama gérmemis ham parsellerin ise birim degerlerinin 700-800
TL/m2 civarinda olabilecegi belirtilmistir. KABUL GAYRIMENKUL: 0 (532) 157 96 12

NEF RURUMSAL\GAYRIMEMKUL

DEGERLEME VE DANISMANLIK 2.5
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhifini Gésteren Krokiler

Istanbul Airpo
Durusy Clu

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
EMSAL NITELIK ALAN (M2) BiRiM DEGERI "K{}NUM ' IMAR DURUMU- |FIYAT DUZELTME| DOUZELTILMIS BIRIM
NO (TL/MZ) DUZELTMES] |ALAN DUZELTME| - PAZARLIK DEGER (TL/M2)

1 ARSA 5.679,00 1.919,35 - 0,20 -0,30 0,20 859,00
2 ARSA 5.479,00 1.733,85 -0,10 -0,30 0,20 873,00
3 TARLA 147,00 374,00 +1,5 +1,5 0,10 757,00

ORT 830,00

Tasinmazlarin icerdigi farkh unsurlar nedeni ile bulundugu bdlgede kendisi ile birebir benzer
kosullara sahip emsaller arsa emsalleri bulunmustur. 56z konusu parsele yakin konumda benzer
emsallerden yola cikilarak parsellerin lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyap durumu, peyzaj
alanlari, saha betonlar, cevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmigtir.

kKamulastirlacak alanlar icin deger tespiti kamulastirma komisyonlarinca belirlenecektir.
Kamulastirma degerleri; yapilan arastirmalar neticesinde bolgede el degistirme bedellerine yakin
degierler {zerinden takdir edilmektedir. Yapilan arastirmada bélgede benzer arazilerin el
degistirme bedelleri 1000 TL/m2 ye kadar cikabilmektedir. Tasinmazlarin mevcut imar
durumlannda terk edilecek alanlarinin fazia olmasi degerine clumsuz yonde etki etsede, mevcut
konumu, ticari imarh olmasi degerini olumlu yonde etkilemistir.
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME MISMANLIK AS

MArk: Sehit Ersap Co/Cakan Fildiz Sk No:1/10 Cankayo
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Taginmaz, imar kanunun 18. Maddesine gire uygulamaya tabi tutulacag bilgisi alinmis olup
iglemlerin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan ne zaman sonlanacag bilinmemektedir. Bulunan
emsaller ham parsel niteliginde olup m2 birim degeri olarak uygulama gérmemis ham parsel
degeri hesaplanmigtir. Benzer emsallerin alanina ve kenumuna 700-900 TL/m2 arahginda oldugu
gdriilmiis olup tasinmaza yaklasik 832 TL/m2 birim deger takdir edilmistir.

imar uygulamasinin tamamlanmasi sonucunda ; tasinmazin hisseli duruma disebilecegi, konumun
degisehilecegi riskleri de gdz 6niine alinmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin bulundugu bolgedeki arsa vasfina sahip emsaller bulunmus emsallerden yola gikilarak
parsellerin lokasyonu, arazi yapisi, ulasim imkanlari vb. durumlar dikkate alinmigtir,

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

5.2 Maliyet Yaklagimi

4 Maliyet Yaklasimim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikeca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin
digtlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gtriilmektedir:

(a) katibmeilarin degerleme konusu varlikla 8nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimeilarin degerleme konusu varlig
bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlifin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine &zgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi ve/veya
(€) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bash ¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yBntemi: gbsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A _Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaf, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc
Ekspertize konu taginmazin arsa degerine mevcut imar durumu, bélgede bulunan emsaller dikkate

alinarak Pazar yaklagimi verileri ile ulagilmistir. Pazar yaklasimi verileri ile ulasilan arsa degeri
9.600.000,00 TL dir.

MSAL GAYRIMENKUL
VE DANISMANLIK 4.5
Ergan Cd. Cabian ¥ildi s, Ne:1/10 Cankay=s
467 00 61 (pbu) Faw0312 467 00 3¢ ANKARA
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MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. 5 fa 21|28




RORUNAL Aavnam

DEGERLEME CGAYFRIMERKUL ¥ ATIFIM
ORTAKLIG A5

A Yapi Maliyetleri ve Difer Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynap
ve Yapilan Varsayimlar

Parsel tizerinde yer alan yapilann atil durumda olmasi degerlerine olumsuz yénde etki etmistir.
Yapi degeri belirlenirken 3A yapi maliyet bedeli iizerinden %42 amortisman uygulanmistir.

Ayrica yapilar icin alinmig yapi kayit belgelerinde belirtilen alanfarin mevcut yapilaria uyumiu
olmasi goz dniine alinmig olup, mahallinde dlciilen alanin belgede belirtilen alanlara ve paftasina
isli yapi alanlarina uygun olmasi sebebiyle yap! degeri mahallinde &lgiilen 630 m2 alan iizerinden
takdir edilmistir.

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

Yapi Degeri :630m2 x 1100 TL/m2 x 0,58(yipranma) = ~400.000-TL

TOPLAM : 10.000.000,00 TL

5.3 Gelir Yaklagimui
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin gézilyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
bugtnki degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun dmirli veya sonsuz omurli varlkfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tlrindn
secilmesi (Srnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglar veya &z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b} nakit akislarimin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasy, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhgn niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranminin beliflenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de_dahil olmak iizere, tahmini nakit akislanina uygulanmasi

geslinadir, AL BA¥RIMENKUL
E DANISMANLIK A5,
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=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullanna
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolanerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
milkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann anindiriidigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arnndinimas: ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslanimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yamlan Diger Varsayimlar
S0z konusu parsel izerindeki yapilar atil durumda elup gelir getirici niteligini yitirmistir. Bu sebeple

nakit akisi tablosu ve hesaplamasi yapilmamstir,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

56z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir.

O Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
S8z konusu parsel Uzerinde yer alan yapilar atil durumda olmasi sebebiyle herhangi bir gelir getirici

miilk sinifinda degildir. Bu sebeple defierlemede bu yéntem kullamimamistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasimmazin bulundugu bélgede yapilasma oram oldukga diisiiktiir. Tasinmaza benzer nitelikte
kiralik gayrimenkul emsaline rastlamilmamigtir. Kira deger tespiti yaparken tasinmazin toplam arsa
ve yapi degeri lizerinden degerini amorti etme siiresi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Ulke genelinde ticari ( dukkan ve ofis ) ve konut gayrimenkulleri icin belirlenen ortalama amorti
siireleri mevcut iken arsa ve tarla icin belirlenen bir oran bulunmamaktadir. Bu sebeple tasinmaz
icin bélgedeki konumu, ulasim imkanlan , altyapisi, alan), imar durumu géz dniine alinarak 25-35
yil aras) amorti siiresi olacagina kanaat getirilmistir.

Taginmazin kira degeri : 10.000.000,00 TL /390 ay ( 32,5 vil) =~ 25.000 TL/ay olarak belirlenmistir.

4 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazlarin bulundugu bélge itibariyle, yapilasma oraninin ¢ok diisiik olmasi, miteahhitlik
calismalan olmamas, bolgede imar yapilagmasinin az olmasi sebebiyle herhangi bir kat karsihigs
ve hasilat paylasim: oram tespit edilmemistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S0z konusu galisma, tapu kayitlan verilen tasinmaz igin yapilmus olup, herhangi bir avan proje
degerlemesi islemi yapiimamistir. S0z konusu islemde, Pazar yaklasimindan, mevcut verilerden ve
yerinde yapilan incelemelerden elde edilen veriler 151i8inda deger verilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Séz konusu taginmazlann mevcut durumu, bulundugu bdélge ve cevre Gzellikleri dikkate
alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin arsa olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Bdliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi
Soz konusu taginmaz Beg Adet Bir Kath Bir Adet iki Katli Betonarme ls Yeri ve Arsasi vasifli olup
tamami degerlendirilmistir. Misterek veya béldinmiis kisim degerlemesi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmaz Beg Adet Bir Katli Bir Adet iki Kath Betonarme Is Yeri ve Arsasi vasifii olmasi
sebebiyle degerlemede Pazar analizi yontemi ile Maliyet Yontemi esas alinmistir. Bu dogrultuda
bélgede yapilan arastirmada benzer/Markli durumda arsa vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica
bélge piyasasina h@kim emlakg gérisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon,
yizdleimd, yola yakinligl, yapilasma bélgesine mesafeli almasi vb, olumlu / olumsuz faktérler ile
parseller degerlendirilmistir.

Parsel lizerinde yer alan yapilar ise maliyet yéntemi ile tespit edilerek deferlemeye eklenmistir.
Her ne kadar parsel iizerinde yer alan yapilar kullanilmiyor ve atil durumda olsa da tadilat ile
kullanima uygun hale getirilmesi goz 6niine alinarak yap degeri belirlenmistir. ;

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

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden Yer Aimadiklarninin Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmas: Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
56z konusu taginmazlar Bes Adet Bir Katl Bir Adet Iki Kath Betonarme Is Yeri ve Arsasi vasifli olup
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde parsel icin; 31584 sayili imar kanunun
gecici 16, Maddesi kapsaminda 6 adet yapi kayit belgesi diizenlendigi gériilmiistiir

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ilgili Gériis

Konu taginmazin tapu kaydinda kamu haczi ve icrai haciz kayd) bulunmaktadir. Herhangi bir ipotek
kaydi bulunmamaktadir.

6.5 Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi iizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin Son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yénelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

L sy RIMENKLY
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Millk Hakki ise, Ust Hakla ve Devre Miilk Hakkinmn
Devredilebilmesine _iliskin_Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmad i Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakk veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfiiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gérils
Gayrimenkulun tapudaki niteligi “ isyeri ve Arsa " olup, fiili kullanim sekli ve portféyde bulunma
niteligi birbiri ile uyumludur. Bu dogrultuda degerlemenin ayni sermaye artinmi gerekcesiyle
yapilmadig goz oniinde bulundurularak GYO Tebligi'nin “ Yatinm faaliyetleri ve yatinm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar “ baghkh 22. Maddesi hiikiimleri kapsaminda, tasinmazin yapi
kayit belgesi bulunmasi, mevcut tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi
bir takyidat bulunmamasi nedeni ile GYO portfoyiinde bulunmasina bir sakinca olmadig kanaatine
vanlmistir,

Ayni Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“r) Ortaklik portfoytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin
ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde
bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kiitigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmas! halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz
konusu yapilanin yikilacagmin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki nitelifinde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.”
Parsel dzerinde yer alan yapilarin metruk durumda oldugu/kullaniimadigi ve gelir getirme
kabiliyetine sahip olmadig tespit edilmistir. Ancak Avrasya GYO A.S. bu yapilarin yikimas: ile ilgili
degll, yasal sayilmasi igin imar barisi bagvurusunda bulunmus ve 16.12.2018 ve 20.12.2018 tarihli
yapi kayit belgelerini almistir. Kurul'un i-SPK.48.8 {16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.} sayili ilke
Karari: 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

a) Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak
kaydiyla, III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi)
22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde ve 1152.3 sayili Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi
kullanma izni alinmig olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yapr Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi'nin 28.
maddesinin birinci fikrasi kapsaminda deZerleme gerektiren islem olarak belirlenmesine karar
verilmigtir' dogrultusunda, imar bangi bagvurusu yapilmig konu taginmazlarin GYO portfoyiine
alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir. Konu miilklerin yapi kayit belgelerini almis
olmasi ve devredilebilmesini ve degerini engelleyen bir takyidat olmamasi nedeniyle tasinmazlar
28.05.2013 tarihli ve 28660 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili Gayrimenkul
Yatnim Ortakliklanna iligkin Esaslar Tebligi'nin 22/c ve 30. maddesine aykirilik teskil
etmemekiedir. Degerleme konusu 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasas: mevzuati
hikimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfdyiinde isyeri ve arsa olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, AVRASYA GYO A.5.'nin talebi iizerine; istanbul ili, Arnavutkdy llcesi, Deliyunus Koyil,
Tiirkmen Mezarligi Mevkii, 261 Parsel sayili “Bes Adet Bir Kath Bir Adet iki Katli Betonarme Is Yeri
ve Arsasi” vasifh taginmazlara ait meveut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilabilecek sekilde asgari unsurlan igeren bu rapor
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu binanin Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu, yapilarin ve ic mekanlarin 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alam, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve cevre
dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére
alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistirici miispet menfi tiim faktdrler goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

2 Nihai Deger Takdiri

Nihai deger takdirinde s6z kanusu 261 parselde konumlu tapu vasfi Bes Adet Bir Katl Bir Adet ki
Kath Betonarme Is Yeri ve Arsasi olan tasinmaz dikkate alinmistir, Tasinmazin arazi yapisi, alam,
ulagim durumu gibi etkenler goz dnline alinarak Pazar yontemi ile sonuca ulasiimistir. Tasinmazin
18. Madde DOP uygulamasi ya da imar Kanunun 15. Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi
gerektigl, uygulama gbrmeden vyapilasma vyapilamayacagindan ham parsel olarak
degerlendirilmistir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimina gore kanaat getirilen
nihai olarak takdir edilen giincel piyasa degeri su sekildedir;

Toplam: 10.000.000 TL- Yaziyla; (On Milyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin ayhk 25.000 TL bedelle kiralanabilecegi tespit edilmistir. |

KDV Dahil Toplam Satts Dederi: 11.800.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina ydneliktir.

Nihai deder, KDV Harig degeri ifode eder.

Is bu rapar, ekleriyfe bir bitinddr,

Nihai deder takdiri, raporun icerfginden ayr tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 6.8660-TL ve 1€: 7.7050-TL' dir.
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Erdemz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 4014

Serhan KOCHAN Raci Gokcehan SONER
Degerleme U;\mam
SPK Lisans No: 4046

Degerleme Uzmani
5PK Lisans No: 408030
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir,

* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevecut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir ényargimiz
bulunmamaktadir,

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

® Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmisgtir,

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlanmin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- I bu rapor, milsteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlams amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERi
A Tapu, Takyidat Belgesi

& Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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