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Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi,

Gayrimenkuliin tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
hakkinda bilgiler

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul ile ilgili varsa, son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemleri vb.) iligkin bilgi

Gayrimenkuliin ve bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti
vb. durumlara dair agiklamalar

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis so6zlesmelere (gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeler vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis yapi ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat
uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerin alinip alimmadigina ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig:
hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
detayll bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye
iligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama
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Kanunu’nun 21 inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasinm
gerektirir degisiklikler olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amagla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildigi hakkinda bilgi
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Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan  ¢ikartilmis,
degerlemeye konu gayrimenkule yakinligini gosteren krokiler

Emsallerin nasil dikkate alindigmna iliskin ayritili agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin
detayli agiklamalar ve diger varsayimlar

Pazar yaklasimi1 ile ulagilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tim
hesaplamalar icerecek sekilde)

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Maliyet yaklasimini agiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi
i¢cin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tim
hesaplamalar1 igerecek sekilde)

Gelir yaklagimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Gelir yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in
bu yaklagimin kullanilma nedeni

Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili agiklama ve
gerekeeler

Gelir yaklasimi ile wulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim
hesaplamalar icerecek sekilde)

Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal
pay oranlari
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Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig
hakkinda goriis

Varsa, gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin, lizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmasi durumlar1 hari¢, devredilebilmesi konusunda bir
siirlamaya tabi olup olmadig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes y1l gegmesine
ragmen {lizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, ist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

BOLUM 7. SONUC

7.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug climlesi

7.2 Nihai deger takdiri

7.2.1. Pesin satig fiyat1 esas alinarak, Tiirk Liras1 tizerinden nihai deger takdirinin
yapilmast

7.2.2. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibartyla tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi {izerinden
degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis
olmast varsayimmi ile Tiirk Liras1 lizerinden yapilacak deger takdirine ise
gerekirse bilgi amagh olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin tapu ornegi, plan, proje, ruhsat, sema,
fotograf ve benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iliskin sozlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri, hasilat paylasimi sozlesmeler vb.) 6rnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme
Lisans belgelerinin ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen
Mesleki Tecriibe belgelerinin 6rnekleri
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

27.12.2019

MD-SP240

Anlatim Ozellikli (Kapsaml1 Anlatimli) Rapor

Mehmet llgaz — Sulkhan Devadze

Ayse Evcin

23.12.2019

2019/005SPK - 22.11.2019

Asya Software J.S.C. sirketinin baglh ortakligi olan Joy Hotel
Batumi Gayrimenkul Yatirimlar1 Sirketi’ne ait 54 adet
rezidans dairenin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi (I11-48.1) uyarinca Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi  Anonim Sirketi’nin portfoyiine dahil
edilmesi kapsaminda adil piyasa (pazar) ve kira degerini
iceren degerleme raporunun diizenlenmesidir.

1.9 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha énceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Daha onceki tarihlerde Makro Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan degerleme konusu
gayrimenkullerin degerlemesi yapilmamistir.



BOLUM 2

KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Kurulusun Unvam ve Adresi

1- Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvar1 Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas / Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.

Tel: 0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48. www.makrogd.com

e-mail: info@makrogd.com

2- APPRAISAL GROUP-WEST LLC.
Georgia, Batumi, Alexander (Shoshia) Ckhaidze st. N30,
appraisalgroup.west@gmail.com

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi A Blok, No: 171, Kat:17 1.Levent - Sisli /
Istanbul

Www.avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Asya Software J.S.C. sirketinin bagli ortakligi olan Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatirimlar: Sirketi’ne ait Giircistan Acara Ozerk Cumhuriyeti baskenti Batum sehri
sinirlart i¢inde 05.32.12.222 kadastro kodlu ana tasinmaz kapsaminda bulunan ve kadastro
kodlar1 rapor kapsaminda ayri ayri belirtilen 54 adet rezidans dairenin giincel degerine
iliskin adil piyasa (Pazar) ve kira degeri ¢aligmasidir.

2.4 Isin Kapsam

Giircistan Acara Ozerk Cumhuriyeti baskenti Batum sehri sinirlar1 iginde 05.32.12.222
kadastro kodlu ana taginmaz kapsaminda bulunan ve kadastro kodlar1 rapor kapsaminda
ayr1 ayri belirtilen 54 adet tasinmazin adil piyasa (pazar) degeri ve kira degeri tespit
edilecektir. Bu degerleme ¢alismasi Uluslararasi Degerleme Standartlart cergevesinde
hazirlanmigtir. Raporda gorev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gore tiim 6nemli
girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme goérevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iligkisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yliriirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri” kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclar1 etkilemesinden dolay:
sorumluluk tagimaz.
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- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gegerlidir. Raporun
kapsami disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmig
olup buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri
ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandirilmistir. Bu nedenle,
uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride baz1 degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve c¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gergeklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamustir.

BOLUM 3
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmm, Tapu Kayitlari, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

3.1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmim

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Giircistan’a  baglh  Acara (Adjara) Ozerk
Cumbhuriyeti’nin baskenti olan Batum sinirlar1 iginde Lech ve Maria Kaczynski Sokak
No:1A Metro City Batum projesi A2 Blok C ve D girisleri kapsaminda yer almaktadir.
Batum Havaalani’nin 4 km kuzeybati, sehir merkezinin ise 4 km gilineybatisinda yer alan
tasinmazlar, Karadeniz Sahil boyunca uzanan yeni bulvar boyunda bulunmaktadir. Sehir
merkezi disinda konumlanan miilklerin yakin ¢evresinde yeni bulvar ve yakin ¢evresinde
yiiksek katli rezidans tipi yapilasmalar yogunluk kazanirken; sehir merkezine ve i¢
kesimlere dogru Sovyetler doneminden kalma eski apartman tipi ve miistakil yapilar boy
gostermektedir. Havaalan1 ¢evresi olan giliney-dogu istikametinde ise yapilasma yerini
agirlikta bos yapisiz parsellere birakmaktadir. Metro City projesi karsisinda Lech ve Maria
Kaczynski Parki ve Karadeniz yer alirken; rezidans bloklarmin giiney-bati komsu parsel
izerinde ayni ingaat firmasma ait Metro City Forum AVM, Euphoria Otel ve Eclipse
Casino bulunmaktadir. Karadeniz ve kiy1 seridine mesafe 250 m’dir. Tim alt yap:
hizmetlerinin tam oldugu bolgede konu miilkler sehir merkezi disinda yer aldigi i¢in yakin
cevre sosyal ve kiiltiirel donati1 alanlari agisindan merkezi lokasyonlara oranla yeterli
seviyeye sahip degildir. Giircistan’a ulasim karayolu iizerinden Tiirkiye, Azerbaycan,
Rusya ve Ermenistan olmak iizere 13 smir kontrol noktasindan saglanmaktadir. Batum
sehrine ise Tirkiye’den Artvin Hopa ilgesi iizerinden Sarp Sinir kapist kullanilarak ve
Batum Uluslararas1 Havaalan1 kullanilarak ulagim miimkiindiir. Ayrica Batum Limani
deniz yolu ile ulagim agisindan hem Acara Ozerk Cumhuriyeti hem de Giircistan i¢in dnem
arz etmektedir. Ciinkii Giircistan’in Karadeniz iizerinde Poti ve Batum olmak tizere 2 adet
biiylik liman1 bulunmaktadir. Batum denizi liman1 jeosratejik ve dogal avantajlariyla 6ne
cikmaktadir. Derin bir su koyunda bulunan liman yiiksek tonajli gemileri kabul etme
kapasitesine sahiptir. Batum deniz liman1 Kafkasya ve Merkez Asya bolgelerinin yani sira
karayolu ve demiryolu ag1 ile Tirkiye ve Ukrayna’ya baglanmaktadir. Batum
Havaalani’nin 4km. kuzey-bati, sehir merkezinin ise 4km. giiney-bat1 kanadinda yer alan
tasinmazlar Karadeniz Sahil boyunca uzanan yeni bulvar boyunda bulunmaktadir ve
ulasim imkanlar1 karayolu lizerinden arag¢ vasitasiyla iyi durumdadir. Bolgeye toplu tasima
ve Ozel ara¢ ile ulasim imkani mevcut iken sehir merkezi disinda yer aldigi i¢in yaya
olarak ulasim zordur. Tesisin havaalanina 4 km. mesafede yer almasi Batum sehrine ulasim
acisindan 6nem arz etmektedir. Ayrica konu miilklerin yer aldig1 yeni bulvar Tiirkiye sinir
olan Sarp kapisi giizergahidir.



3.1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

26.11.2019 tarihinde Batum Tapu Miidiirliigii’nden alinan tapu kayitlarina gore ana
gayrimenkul bilgileri ve gayrimenkullerin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.
Plan, proje ve ruhsat bilgileri ise 3.7 baslig1 altinda ve Ekler’de verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Arsa Kadastro Kodu 05.32.12.222
Bolge Batum

Bolge Kod No 05

Mevkii Kod No 32

Mahalle Kod No 12

Arsa Kod No: 222

Adres Lech ve Maria Kachinsky Cad. No:1A Batum
Arsa Sahiplik Sekli Ortak Miilkiyet
Gayrimenkuliin (Tarim Da1g1)
Vasfi

Yiizol¢iimii 10.223,00 m?

Arazinin Onceki

05.32.12.124; 05.32.12.205

Kadastro Kod No

NNO01/19, N02/14, Bina No:3 (Insaat Halinde), Bina No:4(Insaat
Halinde),Bina No:5 (Insaat Halinde)

Mevcut Yapilar

Giircistan Tapu kayitlarinda arsalar bolge ismi (Batum) ve bolge numarasi (05), sektor
numarasi (32), mahalle numaras1 (12) ve parsel numarasinin (222) bir araya gelmesi
sonucunda arsa kadastro koduna sahip olmaktadir. Parsel iizerindeki yapilar da belirtilen
koda ilave kod numaralari ile devam edilerek belirtilmektedir. Ornegin konu miilkler arsa
kodu devaminda 01/01/101 veya 01/02/101 seklinde kodlara sahiptir. ilk kod binay:
(blogu), ikinci kod girisi, ti¢iincli kod ise bagimsiz boliim numarasini gostermektedir.
Yapilan mimari proje incelemesinde ilk sirada yer alan 01 kodu A2 blogu, ikinci sirada yer
alan 01 ise C girisi, ikinci sirada yer alan 02 ise D girisi ifade etmektedir. Parsel
tizerindeki, mevcut bina numaralart ise 01/19 ve 02/14 olarak gosterilirken; 01 yani A2
blogun 19 katli, 02 yani Al blogun 14 katli oldugunu ifade etmektedir. Tapu sicil kaydinda
parsel lizerinde “Mevcut Yapilar” bashg: altinda 5 adet bina ifade edilirken; bunlardan 3
adeti “insaat halinde” seklinde belirtilmistir. Diger 1 ve 2 no.lu binalar tamamlanan ve
isletmeye alman (iskan verilen) konu miilklerin yer aldigi rezidans bloklarini ifade
ederken; insaat halinde diye belirtilen yapilar halihazirda tadilat ruhsati alinan heniiz
isletmeye kabul edilmemis (iskan verilmemis) basit(avm ile rezidans bloklar1 arasi
kapatilan tek katl alan ve, rezidans bloklar1 arkasinda (garaj/depo nitelikli tek katli yapilar)
yapilar1 belirtmektedir. Tapu kayitlarinda bagimsiz boliimlerin mimari proje ile uyumlu
sekilde balkon alanlar1 dahil net alanlar1 yazmaktadir ve iilkede satis islemleri belirtilen net
alanlar tizerinden ger¢eklesmektedir. Konu miilklerin tapu kayit bilgilerine tablo seklinde



3.6. madde baslig1 altinda belirtilirken; orijinal Giirciice tapu kayit belgeleri ile Tiirk¢e
terclime edilmis tapu kayit belgelerine ise rapor sonu eklerinde yer verilmistir.

Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Degerlemeye konu 54 adet bagimsiz bolimiin tapu sicil kaydi 26.11.2019 tarihinde
alimmistir. Gayrimenkuller tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup konu
miilklerin tapu sicil kayit bilgileri agagida tablo olarak gosterilmistir.

NOT: Tapu Sicil Servisi’nden alinan tapu sicil suretleri iizerinde sehven yazim hatalari
bulunmaktadir:

Tapu Sicil Sureti lizerinde sayfanin sag st kosesinde kadastro kodu
05.32.12.222.01.01.104 olarak yazilmis gayrimenkuliin bagimsiz bdliim numaras1 C104
olmasi lazimken sayfanin ortasindaki latin harfleri ile yazilan giris ve bagimsiz boliim
numarasi kismina C102 yazilmistir.

Tapu Sicil Sureti {izerinde sayfanin sag (st kosesinde kadastro kodu
05.32.12.222.01.02.304 olarak yazilmig gayrimenkuliin bagimsiz bolim numaras1 D304
olmas1 lazimken sayfanin ortasindaki latin harfleri ile yazilan giris ve bagimsiz boliim
numarasi kismina D307 yazilmistir.

Tapu Sicil Sureti iizerindeki kadastro kodlarindan bdlge numarasi (05), sektér numarasi
(32), mahalle numarasi (12), parsel numarasinin (222), bina numarasi (01), giris numarasi
ve daire numarasi olarak kodlanmistir. Konu parseldeki 01 bina numarasi konu miilklerin
de bulunduklar1 binayi, bina kodundan sonraki 01 C blogu, 02 D blogu ifade etmektedir.
Buna gore 05.32.12.222.01.01.104 kadastro kodlu gayrimenkuliin 01 numarali bina, 01
nolu girig(C giris) ve 104 bagimsiz bolim numarali daire oldugu, 05.32.12.222.01.02.304
kadastro kodlu gayrimenkuliin 01 numarali bina, 02 nolu giris(D giris) ve 304 bagimsiz
boliim numarali daire oldugu bilinmektedir. Tapu Servisi’nden konu ile ilgili alinan bilgiye
gore tapu sicil suretleri lizerindeki kadastro kodlar1 gayrimenkuliin kimlik karti niteliginde
olup kadastro kodu baz alinmalidir. Yapilan sehven hatalar g6z Oniinde
bulundurulmamalidir.

Ayrica C105, C106, C107 ve C108 bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin mimari
projesine gore bulunduklart katlar1 2 iken, tapu kaydma 3. kat olarak ge¢ilmistir. Bu
gayrimenkullerde de sehven yazim hatas1 yapilmigtir.

D 305 bagimsiz boliim numarali tasinmazin alani tapu sicil suretine yazilmamaistir.



BAGIMSIZ

NO | GiRis | KAT gg&;}nﬁs&% KADASTRO KODU MULK SAHIBI BOLUM NET HszIiggiciL TAKYIDATLAR
ALANI (m?)
1| ¢ | 2 c101 05.32.12.222.01.01.101 ATLAS SOFTWARE A.S. 50,65 14.03.2018 -
2| ¢ | 2 C102 05.32.12.222.01.01.102 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 05.04.2018 -
3| c | 2 C103 05.32.12.222.01.01.103 ATLAS SOFTWARE A.S.. 34,00 10.04.2018 -
4| ¢ | 2 C104 05.32.12.222.01.01.104 ATLAS SOFTWARE A.S. 47,65 05.04.2018 -
5| ¢ | 2 C105 05.32.12.222.01.01.105 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,35 05.04.2018 -
6| c | 2 C106 05.32.12.222.01.01.106 ATLAS SOFTWARE A.S.. 46,05 10.04.2018 -
7] c | 2 c107 05.32.12.222.01.01.107 ATLAS SOFTWARE AS. 42,55 05.04.2018 -
s| ¢ | 2 C108 05.32.12.222.01.01.108 ATLAS SOFTWARE A.S. 48,90 10.04.2018 -
9| ¢ | 2 C109 05.32.12.222.01.01.109 ATLAS SOFTWARE A.S.. 57,65 05.04.2018 -
0| c | 3 C201 05.32.12.222.01.01.201 ATLAS SOFTWARE A.S.. 50,65 10.04.2018 -
1| c | 3 C202 05.32.12.222.01.01.202 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 10.04.2018 -
12| ¢ | 3 C203 05.32.12.222.01.01.203 ATLAS SOFTWARE A.S. 34,00 05.04.2018 -
13| ¢ | 3 C204 05.32.12.222.01.01.204 ATLAS SOFTWARE A.S. 47,65 10.04.2018 -
1| c | 3 C205 05.32.12.222.01.01.205 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,35 10.04.2018 -
15 ¢ | 3 C206 05.32.12.222.01.01.206 ATLAS SOFTWARE AS. 46,05 07.04.2018 -




16 ca07 05.32.12. 222.01.01.207 ATLAS SOFTWARE A.S. 42,55 05.04.2018
17 C208 05.32.12. 222.01.01.208 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,90 10.04.2018
18 C209 05.32.12. 222.01.01.209 ATLAS SOFTWARE A.S. 57,65 10.04.2018
19 C301 05.32.12. 222.01.01.301 ATLAS SOFTWARE A.S. 50,65 05.04.2018
20 C302 05.32.12. 222.01.01.302 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 14.03.2018
21 C303 05.32.12. 222.01.01.303 ATLAS SOFTWARE AS. 34,00 10.04.2018
22 C304 05.32.12. 222.01.01.304 ATLAS SOFTWARE A.S. 47,65 05.04.2018
23 C305 05.32.12. 222.02.01.305 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,35 10.04.2018
24 C306 05.32.12. 222.01.01.306 ATLAS SOFTWARE AS. 46,05 10.04.2018
25 C307 05.32.12. 222.01.01.307 ATLAS SOFTWARE AS. 42,55 10.04.2018
26 C308 05.32.12. 222.01.01.308 ATLAS SOFTWARE AS. 48,90 04.04.2018
27 C309 05.32.12. 222.01.01.309 ATLAS SOFTWARE A.S. 57,65 05.04.2018
28 D101 05.32.12. 222.01.02.101 ATLAS SOFTWARE AS. 47,65 14.03.2018
29 D102 05.32.12. 222.01.02.102 ATLAS SOFTWARE AS. 34,00 05.04.2018
30 D103 05.32.12. 222.01.02.103 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 10.04.2018
31 D104 05.32.12. 222.01.02.104 ATLAS SOFTWARE A.S. 50,65 10.04.2018




32 D105 05.32.12. 222.01.02.105 ATLAS SOFTWARE A.S. 57,65 07.04.2018
33 D106 05.32.12. 222.01.02.106 ATLAS SOFTWARE A.S. 48,90 10.04.2018
34 D107 05.32.12. 222.01.02.107 ATLAS SOFTWARE A.S. 42,55 10.04.2018
35 D108 05.32.12. 222.01.02.108 ATLAS SOFTWARE A.S. 46,05 06.04.2018
36 D109 05.32.12. 222.01.02.109 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,35 23.03.2018
37 D201 05.32.12. 222.01.02.201 ATLAS SOFTWARE AS. 47,65 05.04.2018
38 D202 05.32.12. 222.01.02.202 ATLAS SOFTWARE A.S. 34,00 10.04.2018
39 D203 05.32.12. 222.01.02.2023 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 10.04.2018
40 D204 05.32.12. 222.01.02.204 ATLAS SOFTWARE AS. 50,65 14.03.2018
41 D205 05.32.12. 222.01.02.205 ATLAS SOFTWARE AS. 57,65 10.04.2018
42 D206 05.32.12. 222.01.02.206 ATLAS SOFTWARE A.S. 48,90 10.04.2018
43 D207 05.32.12. 222.01.02.207 ATLAS SOFTWARE AS. 42,55 10.04.2018
44 D208 05.32.12. 222.01.02.208 ATLAS SOFTWARE AS. 46,05 10.04.2018
45 D209 05.32.12. 222.01.02.209 ATLAS SOFTWARE A.S. 49,35 10.04.2018
46 D301 05.32.12. 222.01.02.301 ATLAS SOFTWARE A.S. 47,65 10.04.2018
47 D302 05.32.12. 222.01.02.302 ATLAS SOFTWARE AS. 34,00 05.04.2018
48 D303 05.32.12. 222.01.02.303 ATLAS SOFTWARE A.S. 38,40 07.04.2018




49 D304 05.32.12. 222.01.02.304 ATLAS SOFTWARE A.S. 42,55 10.04.2018
50 D305 05.32.12. 222.01.02.305 ATLAS SOFTWARE A.S. - 05.04.2018
51 D306 05.32.12. 222.01.02.306 ATLAS SOFTWARE A.S. 48,90 26.03.2018
52 D307 05.32.12. 222.01.02.307 ATLAS SOFTWARE A.S. 42,55 04.04.2018
53 D308 05.32.12. 222.01.02.308 ATLAS SOFTWARE A.S. 46,05 19.03.2018
54 B309 05.32.12. 222.01.02.309 ATLAS SOFTWARE AS. 49,35 14.03.2018




3.2 Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine fliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
26.11.2019 tarihinde Batum Tapu Servisi’nden alinan tapu sicil sureti 6rneklerine gore
gayrimenkuller tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 Gayrimenkul ile Tlgili Varsa, Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim
Satim Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
vb.) Iliskin Bilgi

Gayrimenkullerin tamami 2018 yili igerisinde ’ATLAS SOFTWARE A.S.”” adina
tescil edilmistir. Edinilen sifahi bilgi ve Batum Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik
Projeleri Dairesi tarafindan ana gayrimenkuliin imar durumunu ifade eden belge
dogrultusunda, konu tasinmaz son 3 yil icerisinde diger hukuki degisiklere (imar durumu,
kamulastirma islemleri, vb) konu olmamustir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel Planlama Miidiirliigii tarafindan, konu
miilkiin imar durumuna iligkin tarafimiza resmi bir evrak verilemeyecegi beyan edilmis
olup imar durumu tarafimiza sifahen bildirilmistir. Tarafimiza sifahi olarak verilmis imar
durum bilgisi, sirketimiz tarafindan hazirlanan MD-SP213 referans numarali degerleme
raporunda da yer alan, 04.10.2018 tarih, N/25/18131 nolu dilekge ile tarafimiza verilmis
imar durum bilgisi ile aynidir. Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel Planlama
Miidiirliigii tarafindan ana gayrimenkuliin imar durumunu ifade eden belge dogrultusunda;
05.32.12.222 kadastro kodunda kayith arsa Toplumsal Is Bélgesi — 1- (TiB1)’ndedir.
Soyle ki:

* Arsa azami gelistirme katsayis1 (K-1) =0,6
* Arsa gelistirme yogunlugu maksimum katsayis1 (K-2)=3,0-e kadar
* Arsalarin yesillendirme katsayis1 (K-3)=0,1

Bu bolge i¢in izin verilen gayrimenkul (binalar/iinite) tiirleri:

Parklar, Bahgeler, Meydanlar, Bulvarlar, Cocuk oyun alanlari, Cok daireli ve
miistakil binalar, cok fonksiyonlu binalar (konut, ofisler v.s), Ana okullar ve okul 6ncesi
egitim kurumlari, Ilkokul binalari, Orta okul binalari, Meslek-teknik okullari, Yiiksek
Ogretim kurumlari, Poliklinikler, Dispanserler, Eczaneler, Spor salonlari, Yiizme havuzlari,
Kuliipler, Sinemalar, Tiyatrolar, Sehir Kiitiiphaneleri, Arsivler, Bilgi merkezleri, Miizeler,
Sergi salonlari, Dans salonlar1 — diskotekler, Endiistriyel tirtinleri satig yerleri, Bakkallar,
Evrensel magazalar, Barlar, Kafeler, Restoranlar, Hazir yemek (fast food) satis yerleri, Ev
hizmetleri, Posta ve haberlesme miidirlikleri, Banka subeleri, boliimleri, Bankalar,
yonetim daireleri ve kurumlari, Ofisler ve biirolar, Bilim ve proje kurumlari, mahkemeler
Hukuki danismanlik miiesseseleri, Oteller, Miistakil ¢cok katli otoparklar, Genel kullanim
amacli acik yer {istii ve/veya yer alti otoparklar, Benzin istasyonlar1 ve/veya arag servis
yerleri, Belediye hizmetleri ve miihendislik-teknik yerleri, Cok fonksiyonlu binalar
(konutlar, ofisler v.s.), Alis-veris merkezleri, Gazete biifesi, perakende satis ve hizmetler
i¢in gegici pavyonlar, Polis merkezleri/ karakollar.

B) Bolge alaninda bulunan c¢ok daireli konuta yasaya uygun olarak tahsis edilen
arsalarda, bunlar arasinda: ¢ok daireli konuta tahsis edilen, fakat ayirt edilip bagimsiz bir
kadastro birimi olarak kayit olunan arsalarda, izin verilen gayrimenkul (binalar) tiirleri:
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Bahgeler, Meydanlar, Parklar, Cocuk oyun alanlari, Spor salonlari, Cok daireli konut
isletilmesi i¢in gerekli diger tiniteler.

C) Bolge alanindaki ¢ok daireli konuta yandan ve/veya iistten ekleme yap1 ingaat
gergeklestirmek, ancak toplu bir projeye dayanarak miimkiindjir.

D) Bolge alaninda bulunan g¢ok daireli konuta yasaya gore tahsis edilen arsalar,
bunlar arasinda: ¢ok daireli konuta tahsis edismis olup sonradan ayirt edilerek, bagimsiz
bir kadastro birimi olarak kayit olunan arsalar hari¢ olmak {izere, bolge alani i¢in, 6zel
(bolgesel) onay gerektiren, izin verilen gayrimenkul (binalar) tiirleri:

Hastaneler, Acil tibbi yardim kurumlari, Ac¢ik yilizme havuzlari, Spor Sahalari,
Konser salonlari, Universal spor ve seyirci salonlari, Kiliseler/kilise iiniteleri, Yangin
sondiirme/Itfaiye rezervuarlari/depolari, Kamu tuvaletler, Demiryolu istasyonlar1 ve
otogarlar.

Parsel iizerindeki yapilar i¢in 09.02.2015 tarih, 000140 no.lu, 17.08.2015 tarih,
000727 no.lu ve 16.09.2016 tarih, 001972 no.lu insaat izni karnesi (insaat ruhsati) ve
ingaat1 tamamlanmig binanin isletmeye alinmasi hakkinda 09.11.2016 tarih, 02/147 no.lu
kararname bulunmaktadir. (2015 yilinda diizenlenen ruhsatlar ifraz 6ncesi kompleksin
biitiinii icin diizenlenmistir), Isletmeye alinmasi kararnamesinden sonra parsel iizerinde
A2 rezidans blogu ile komsu parsel lizerinde yer alan Metro City Forum AVM arasinda
kalan agik alan iizerinde A1 bloga da cepheli olacak sekilde izinsiz ilave yap1 yapilmasi
sonucunda 21.12.2017 tarih, 707 no.lu karar verilmistir. Kararda Metro Atlas Georgia A.S.
ye 3.000 GEL para cezasi, izinsiz ger¢eklestirilen insaatin durdurulmasi, ilave yapinin
(¢celik/demir konstriiksiyon yapi) demonte edilmesi, eski haline getirilmesi ve 30 giinliikk
siire belirlenmesi hiikkmii verilmistir. Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel
Planlama Miidiirliigli tarafindan; halihazirda yasa ihlalinin giderildigi, uygulanan para
cezasmin 6dendigi ¢ok fonksiyonlu kompleksin tadilati i¢in Batum Belediye Baskanligi
tarafindan 24.05.2018 tarihinde Metro Atlas Georgia A.S. ne 003772 no.lu ingaat ruhsati
verilmis oldugu; ilaveten Batum Belediye Bagskanligima yukarida belirtilen ruhsat
sartlartyla gergeklestirilen ¢cok fonksiyonlu kompleksin tadilatinin isletmeye kabul edilmesi
(iskan verilmesi) ile ilgili dilek¢e verildigi ve idari incelemenin devam ettigi belirtilmistir.
Yukarindaki ruhsatlara ilaveten Metro City Forum AVM’nin tadilatina iligkin olarak
diizenlenmis 15.11.2019 tarih, 1239 belge numarali ingaat izni karnesi (ingaat ruhsati) ve
1192 nolu kararla onaylanan 30.09.2019 tarihli mimari proje bulunmaktadir. Ruhsat
gegerlilik tarihi 20.03.2020°dir. 15.11.2019 tarihli yap1 ruhsat1 ekspertiz konusu miilklerin
bulunduklar1 yap1 ile ilgili degildir.

NOT 1: Konu miilklerin bulunduklar1 A2 blogun mimari projesinde 3. kat ve 4.
katlarda bagimsiz bolim numarali yazmamakta olup diger tiim katlarda bagimsiz bolim
numaralart yazmaktadir. Her katta mimari projenin alt kisminda bagimsiz bolim
numaralar1 ve karsisinda alanlarini gosteren tablo bulunmaktadir. Rapora konu bagimsiz
boliimlerin bulunduklar1 katlar ile diger katlar ayni tip olup diger katlardaki bagimsiz
boliimlerin konumu ve projenin alt kisminda bagimsiz bdliim numaralar1 ve karsisinda
alanlarin1 gosteren tablo karsilagtirilarak 3. ve 4. kattaki bagimsiz bolim numarali
tasinmazlarin konumlarinin diger kattaki bagimsiz bolimler gibi numaralandirildigi
varsayilmistir.

NOT 2: Batum Belediyesi'nde arsiv dosyasi incelemesi yapilmasina miisaade
edilmemektedir. Dilekce ile bagvurularak yapilan talep neticesinde arsiv dosyasinda yer
alan resmi belgeler ve mimari proje ashi gibidir onayli kopya belgeler seklinde
verilmektedir. Incelenen belgeler tarafimiza verilen kopya belgeler ile siirlidir.
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3.5 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap1
Tespiti vb. Durumlara Dair Ac¢iklamalar

Gayrimenkuliin i¢in alinmig durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 vb. herhangi
bir tespit bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasim
Soézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkuller i¢in yapilmis satis vaadi, kat karsiligi, hasilat paylagimi vb. s6zlesme
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinms Yapi Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamim izinlerine Iliskin Bilgiler ile Tlgili Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alimp Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi
Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Parsel iizerindeki yapilar i¢in 09.02.2015 tarih, 000140 no.lu, 17.08.2015 tarih,
000727 no.lu ve 16.09.2016 tarih, 001972 no.lu insaat izni karnesi (insaat ruhsati) ve
insaat1 tamamlanmis binanin isletmeye alinmasi hakkinda 09.11.2016 tarih, 02/147 no.lu
kararname bulunmaktadir. (2015 yilinda diizenlenen ruhsatlar ifraz 6ncesi kompleksin
biitiinii icin diizenlenmistir), Isletmeye alinmasi kararnamesinden sonra parsel iizerinde
A2 rezidans blogu ile komsu parsel lizerinde yer alan Metro City Forum AVM arasinda
kalan agik alan iizerinde A1 bloga da cepheli olacak sekilde izinsiz ilave yap1 yapilmasi
sonucunda 21.12.2017 tarih, 707 no.lu karar verilmistir. Karar da Metro Atlas Georgia
A.S. ye 3.000 GEL para cezasi, izinsiz gerceklestirilen insaatin durdurulmasi, ilave yapinin
(¢elik/demir konstriiksiyon yapi) demonte edilmesi, eski haline getirilmesi ve 30 giinliik
siire belirlenmesi hiikkmii verilmistir. Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel
Planlama Miidiirliigli tarafindan; halihazirda yasa ihlalinin giderildigi, uygulanan para
cezasinin O0dendigi ¢ok fonksiyonlu kompleksin tadilati icin Batum Belediye Baskanlig:
tarafindan 24.05.2018 tarihinde Metro Atlas Georgia A.S. ne 003772 no.lu ingaat ruhsati
verilmis oldugu; ilaveten Batum Belediye Baskanligina yukarida belirtilen ruhsat
sartlariyla gergeklestirilen ¢ok fonksiyonlu kompleksin tadilatinin isletmeye kabul edilmesi
(iskan verilmesi) ile ilgili dilekge verildigi ve idari incelemenin devam ettigi belirtilmistir.
Yukarindaki ruhsatlara ilaveten Metro City Forum AVM’nin tadilatina iligkin olarak
diizenlenmis 15.11.2019 tarih, 1239 belge numarali ingaat izni karnesi (insaat ruhsati) ve
1192 nolu kararla onaylanan 30.09.2019 tarihli mimari proje bulunmaktadir. Ruhsat
gegerlilik tarihi 20.03.2020°dir. 15.11.2019 tarihli yap1 ruhsati ekspertiz konusu miilklerin
bulunduklar1 yap1 ile ilgili degildir.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvami, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Konu miilkler, Tiirkiye Cumhuriyetinde yer almamasi sebebiyle ilgili kanuna tabi olmayip,
incelenen ilgili evraklardan yapr denetimi ile ilgili ¢alismanin ruhsatlar1 veren Batum
Belediyesi Denetim tarafindan yapildig1 sonucuna varilmstir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin Ac¢iklama

Degerleme ¢aligmast belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
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3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Binaya ait enerji verimlilik sertifikas1i bulunmamaktadir.

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Acara Ozerk Cumhuriyeti Giircistan’in giineybat1 kesiminde, Tiirkiye’nin hemen
kuzeydogusunda Artvin ve Ardahan illeri smirinda yer almaktadir. Acara Ozerk
Cumhuriyeti Batum, Kobuleti, Khelvachauri, Keda, Shuakhevi ve Khulo olmak iizere 6
sehirden olusmaktadir. 2900 km? yiiz 6l¢iimne sahip Acara Ozerk Cumhuriyeti son niifus
bilgilerine gore 337.000 kisi niifusa sahiptir. Yonetim merkezi Batum’dur. Artvin'in Hopa
ilgesinde bulunan Sarp Sinir Kapis1 Batum’a acilir. Bir siire Osmanli Imparatorlugu
yonetiminde kalmis olan Acara Ozerk Cumhuriyeti, 1921'de Acara Ozerk Sovyet Sosyalist
Cumbhuriyeti adiyla kurulmus, Sovyetler Birligi'min dagilip Giircistan'm bagimsiz
olmasindan sonra bugiinkii adin1 almistir. Giircistan'in merkezi yonetimine tabi olan Acara
Ozerk Cumbhuriyeti, Tiirkiye ile tarihi, dini ve kiiltiire] yakmlga sahiptir. 1921 Kars
Antlasmast metninde "Garantor" terimi gegmemekle birlikte 6. maddesine dayandirilarak,
ozerkliginde Tiirkiye'nin garantorliigiinden bahsedilmektedir.

2004 yilinda Aslan Abagidze nin déneminden sonra Acara Ozerk Cumhuriyeti’nin statiisii
Glircistan anayasasinda yapilan degisikliklerle kisitlanmistir. Yeni statiiye gore bolgesel
yasama organi olan Yiiksek Konsey (parlamento) 30 iiyeden olusur ve 5 yilda bir yenilenir.
Bolgesel hiikiimet olan Acara Ozerk Cumhuriyeti Bakanlar Konseyi'nin baskani, Giircistan
devlet baskani tarafindan belirlenmektedir. Devlet Baskanina bolgesel hiikiimeti ve
parlamentoyu feshetme yetkisi de verilerek Acara Ozerk Cumhuriyeti’nde yasama ve
yonetim sekli olusturulmustur.

Cografya ve Iklim agisindan Karadeniz’in giineydogu kiyisinda yer alan Acara
topraklarinin biiyiik bolimii Kiigiik Kafkas Daglarina yayilir. Kuzeyde Guria, doguda
Samtshe-Cavaheti, giineyde Tiirkiye yer alir. Acara biiyiik dl¢iide daglik bir bolgedir ve %
60’1 daglarla kaplidir. Bu daglarin en yiiksek noktast 3.000 m’yi asar. Bolgedeki daglarin
onemli kismi Mesheti Daglarmin bir pargasidir. Acara’da astropikal iklim egemendir.
Yonetim merkezi Batum’da ortalama sicaklik 14 °C’dir. En soguk ay olan ocak ortalamasi
6 °C olarak olciiliir. En sicak aylar olan temmuz ve agustos ortalamasi ise 22 °C olarak
gerceklesir. Batum’da en diisiik sicaklik olarak -7 °C ve en yiiksek sicaklik olarak da 40 °C
kaydedilmistir.

Acara Ozerk Cumhuriyeti’nin bagkenti Batum; Giircistan, Azerbaycan ve kara ile gevrili
Ermenistan'm mal nakliyesini yoneten 6nemli bir kapidir. Batum limani, Kazakistan ve
Tiirkmenistan'dan gelen petroliin tasinmasi i¢in kullanilmaktadir. Petrol rafinerisi, Supsa
limanina boru yolu ile ulasan ve oradan Batum'a demiryolu ile taginan Azerbaycan'dan
gelen Hazar petroliinii isler. Acara'min baskenti gemi yapimi ve tiiretimi konusunda
onemlidir. Acaramin ¢ay, findik, narenciye ve tiitiin yetistirmek i¢in elverisli imkanlar
vardir. Daglik ve ormanlik bolgenin astropikal bir iklimi ve bir¢cok kaplicasi mevcuttur.
Boélgede ¢iftlik hayvanlarinin besiciligi de ayrica énemlidir. Onemli sanayi dallar1 ¢ay
ambalajlama, tiitiin islemeciligi, meyve ve balik konserveciligi, petrol rafineri ve gemi
yapimi lizerine yogunlasmistir.
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Acara, Glircistan’in turizm agisindan basta gelen gelismis bdlgelerinden biridir. Bolge
kumar turizmi haricinde deniz, ckolojik, kirsal, sarap, kayak, kiiltiir, gastronomi,
kurvaziyer turizmi agisindan da tercih edilmektedir.

Mevsimlere gore bolge turizmi irdelendigi zaman;

Bahar Doneminde;

Acara’da bahar sicak ve keyifli olup, manolya ve kamelya kokusu ile doludur. Acara'nin
korunan alanlarinda kus gozlemciligi sezonunun acilist ile bolge bircok sayida kirsal
turizm ile ilgilenen turist agirlamaktadir. Bu gezginler yiiriiylis yapmak, kamp yapmak,
tirmanmak, sarap tatmak ve yapiminin ustaliklarini 6grenmek, yerel yemeklerin tadina
bakmak ve kirsalda yasayanlar ile vakit gecirmek i¢in bolgeye gelmektedir.

Yaz Doneminde;

Sicak havasiyla ve farkl: tatil beldeleriyle Acara, tatile nereye gidecegine karar veremeyen
pek ¢ok turiste ev sahipligi yapmaktadir. Batum kiy1 seridinin yani sira tatil beldeleri olan
Kvariati, Sarpi, Chakvi ve Kobuleti de ¢esitli eglenceler ve turistik aktiviteler sunmaktadir.

Sonbahar Doneminde;

Sonbahar Acara’yr ziyaret etmek icin tercih edilebilecek basta gelen mevsimlerdendir.
Glinesli havalar sonbahar mevsimi boyunca devam eder. Bu sadece sahil tatili i¢in degil,
kirsal turizm ve sarap tadimi igin de isabetli bir mevsimdir. Sonbaharda Acara’nin
daglarinda hasat yapildigi zaman, iiziim se¢mek ve sonrasinda sarap iretmek gibi
faaliyetlerde yer almak bolge turizmi agisindan 6nem tasimaktadir.

Kis Doneminde;

Acara’in 2015 yilinda agilan yeni kayak merkezi Goderzi bolgede dikkat c¢ekerken el
degmemis dogasiyla, temiz havasiyla, milkemmel manzarasiyla ve iyi hazirlanmis kayak
pistleriyle ziyaret¢ilerini etkisi altina almaya calismaktadir. Batum’dan Goderdzi’e iki
saatlik araba yolculugu ile ulasgim miimkiindiir. Tesisin en yiliksek noktasi deniz
seviyesinden 2.390 metre yiiksekliktedir. En yiiksek ve en diisiik noktalar arasinda ki fark
690 metredir. Kayak pistlerinin toplam uzunlugu ise 8 km dir. Goderdzi kayak merkezi
alaninda bir¢ok otel ve kdy evi bulunmaktadir. Bolgede yerel insanlarin evlerinde
konaklama imkan1 da bulunmaktadir.

Kiiltiir Turizmi;

Festivaller Acara Bolgesi tatillerinin 6nemli bir parcasidir. Geleneksel olarak temmuz
ayinda diizenlenen Batumi Black Sea Jazz Festivali bircok jazz sanatgisini bir araya
getirmektedir. Kobuleti’nin yakinlarinda yer alan Black Sea Arena Konser Salonu da her
tirlii miizik zevkine uygun diinya yildizlarimi1 ( Christina Aguilera, Aerosmith, Scorpions,
Goran Bregovic, Maroon 5 vs. ) agirlamaya devam etmektedir. Festivaller BIAFF (Batum
Uluslararas: Film Festivali), Klasik Miizik Festivali “ Night Serenades”, Animasyon Film
Festivali “Tofuzi” seklinde ¢esitlenmektedir. Kus gozlem ve Gandagana kdy festivali ile
Acara’daki koylerin geleneklerini ve dogasin1 yakindan tanima sans1 sunulmaktadir.
Etkinlikler:

Karadeniz Uluslararas1 Caz Festivali - Temmuz

Batum Uluslararasi Sanat Evi Film Festivali, "BIAFF" - Eyliil

Uluslararas1 Animasyon Festivali, "Tofuzi" - EKim

Batum Uluslararas1 Klasik Miizik Festivali "Night Serenades" (sanat yonetmeni: Liana
Isakadze - Agustos)

Batum Uluslararas1 Klasik Miizik Festivali, "Batum Miizik Festivali" (sanatsal direktor:
Eliso Bolkvadze) - Temmuz

18



Batumi Arka Bahge Oykiileri
Batum Caddesi Sanat Festivali
Festival "Batumoba" - Eyliil
Halka Acik Senlikler:
Shuamtoba (Agustos)
Machakhloba (Eyliil)
Kedeloba (Ekim)
Chakvistaoba (Eyliil)
Selimoba (Haziran)
Kolkhoba (Agustos)

Keda Sonbaharinda (Ekim)

Ekoturizm ve Korunan Alanlar:

Ekoturizm, Acaranin 6nde gelen turizm tiplerinden biridir. Bélgenin gesitli bitki ortiisii ve faunasi,
hem de tarihi ve kiiltiirel anitlarin bollugu ekoturizm gelisiminde ideal kosullar yaratmaktadir.
Acara topraklarinda 4 adet korunan alan vardir ve bunlar Mitirala Milli Parki, Kobuleti Koruma
Alanlari, Kintrishi Koruma Alan1 ve Machakhela Milli Parki’dir. Acara’nin korunan bdlgelerinde
aktif eglenceler kapsaminda zeplin, rafting, tekne turlar1 gibi aktiviteler sunmaktadir.

Botanik Bahge:

Bolgenin en biiyiilk zenginliklerinden olan Batum Botanik Bahgesi,1912 yilinda
kurulmustur. Bahg¢ede Avustralya, Yeni Zelanda, Himalayalar, Dogu Asya, Kuzey
Amerika, Meksika ve Akdeniz bolgesinden gelen bitkileri, Kolkheti ormaninin ¢esitli
bolgelerini ve diinya bitki ortiisiiniin pek ¢ok tiirlinli gérebilme sans1 sunmaktadir. Botanik
Bahgesi, doga sever turizmciler i¢in 6nem tagimaktadir.

Yesil Gol ve Selale:

Acara bolgesi, muazzam miktardaki dogal gol ve selalesi ile oviinmektedir. Bu dogal
alanlardan baslicalar1 Batum’dan 28 km uzaklikta bulunan Makhuntseti Selalesi ve doga
ile daha uzun siire vakit gegirmek isteyen ziyaretgiler i¢in yliksek daglarin ve kayin
ormanlarinin arasinda yer alan Yesil Gol’diir.

Sarap Turizmi:

Sarap sektorii bolge turizminin 6nemli unsurlart arasinda bulunmaktadir. Giircistan
arkeolojik kazilara ve tarihi bilgilere dayali 8000 yillik kesintisiz sarap yapma gelenegine
sahiptir. Giiniimiiziin modern diinyas: da Giircistan’t sarabin dogum yeri olarak kabul
etmektedir. Bir versiyona gore Ingilizce kelime “wine”, Giirciice kelime olan “ghvino” dan
tiremistir. Qvevri sarap yapma metodunun UNESCO maddi olmayan kiiltiirel miras
listesine 2013 senesinde eklendigini de ayrica belirtmek gerekmektedir. Gilircistan’da en
yiiksek kalitede sarap iiretimi yapilan 500 den fazla endemik tiziim ¢esidi bulunmaktadir.
Saperavi, Chkhaveri, RKatsiteli, Kindzmarauli, Tsitska-Tsolikouri, Khvanchkara, Tvishi,
Usakhelouri, Ojaleshi vb yoresel Giircii sarap g¢esitleri olarak gosterilmektedir.

Kirsal Turizm:

Dogal yapisi, g¢esitli bitki ortiisii ve hayvan tiirleri ile Acara’nin misafirperver insanlari
koylerini, kirsal turizm icin elverisli hale getirmektedir. Turistleri koyiin ¢esitli
aktivitelerine dahil etmek miimkiindiir. Hayvan yetistiriciligi ve kiimes hayvanciligi
deneyimleyebilir, bahcede c¢alisabilir, sarap yapiminda veya aricilikta tecriibe
kazanabilirler. Ayn1 zamanda yerel zanaatlarla tanigmak, ata binmek, avcilik yapmak, balik
tutmak veya ylirliylis yapmak, organik iriinlerle hazirlanmis yerel yemekleri tatmak ve
gezi yapmak da mimkiindiir. Elbette, tim bu aktiviteleri yaparken sahil beldelerinin
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yakinlarinda yer alan koOy konuk evlerinde yada daglik Acara yerlesimlerinde
konaklayabilirsiniz.

Kumar Turizmi:

Kumar, Acara’da en popiiler turizm ¢esididir. Bolgenin yabanci kumarbazlar igin genis bir
yelpazesi vardir. Halihazirda, bélgede kumarhanelerin ¢ogunlugu liiks oteller kapsaminda
bulunmaktadir. Giircistan’da kumarhanelerin serbest olmasi Tiirkiye gibi sinir ve yakin
komsu iilkelerin bolgeyi tercih etmesine sebep olmustur. Ozellikle Acara Ozerk
Cumbhuriyeti’ne Tiirkiye iizerinden kara ve hava yolu ile ulasim kolayligi, 90 giine kadar
seyahatlerde vize muafiyeti ve niifus ciizdam ile pasaporta ihtiya¢c olmadan seyahat
edilebilmesi bolge ekonomisine Tiirkiye kaynakli 6nemli bir katki saglamaktadir. Kumar
turizminin bolgeye olan katkisi sebebiyle otel ve kumarhane yatirimlar1 devlet tesvikleri ile
desteklenmektedir.

Gece Hayatu:

Acara Bolgesinde kumarhaneler gece hayatinin biiylik boliimiinii olustururken, Acara’nin
deniz tesisleri aktif yasam tarzi i¢in elverisli sartlar sunmaktadir. Sahil bolgesinde yer alan
gece kuliipleri gesitli etkinliklerle hizmet vermekte ve bu hizmetin karsiligini almaktadir.
Ust diizey otellerde bulunan eglence merkezleri elektronik veya canli miizik severler igin
genis repertuarlartyla hizmet sunmaktadir. Bolgede gece hayati kesintisiz olarak devam
etmektedir.

Konu miilklerin yer aldigi Batum sehrinde merkez ve i¢ kesimlerde eski Sovyetler
donemine ait yapilar yogunlukta olup; bu alanlarda yapilasma daha diizensiz ve halkin
gelir seviyesi daha disiiktiir. Sehir merkezi sahil hatt1 ve yeni bulvar ¢gevresinde ise yapimi
tamamlanmis veya devam eden birgok rezidans projesi bulunmaktadir. Ayrica diinya
capinda marka olan otel zincirlerinin de bu bolgelerde tesisleri yer almaktadir. Hava alani
cevresi olan giliney-dogu istikametinde ve Karadeniz’e paralel dag eteklerine dogru ise
yapilasma yerini agirlikta bos yapisiz parsellere birakmaktadir. Bolgede yeni bulvar
cevresinde tiim alt yap1 hizmetlerinin tamdir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Acara Ozerk Cumhuriyeti’nin baskenti Batum; Giircistan, Azerbaycan ve kara ile gevrili
Ermenistan'in mal nakliyesini yoneten 6nemli bir kapidir. Batum limani, Kazakistan ve
Tiirkmenistan'dan gelen petroliin taginmasi i¢in kullanilmaktadir. Petrol rafinerisi, Supsa
limanina boru yolu ile ulasan ve oradan Batum'a demiryolu ile tasinan Azerbaycan'dan
gelen Hazar petroliinii isler. Acaramin baskenti gemi yapimi ve {iiretimi konusunda
onemlidir. Acara'min ¢ay, findik, narenciye ve tiitiin yetistirmek icin elverisli imkanlar
vardir. Daglik ve ormanlik bolgenin astropikal bir iklimi ve birgok kaplicast mevcuttur.
Bolgede ciftlik hayvanlarmin besiciligi de ayrica énemlidir. Onemli sanayi dallar1 gay
ambalajlama, tiitiin islemeciligi, meyve ve balik konserveciligi, petrol rafineri ve gemi
yapimi iizerine yogunlasmustir. (kaynak:https://tr.wikipedia.org)

Acara Ozerk Cumhuriyetinin ekonomisi son yillarda yabanci yatimcilarin bdlgeye
ilgist ve yapilan yatirimlar ile pozitif yonde gelisim grafigi seyretmektedir. 2019 yilinda
issizlik oran1 %9,1 seviyesinde iken 2019 yili kisi bas1 milli gelir aylik 848,50 GEL dir.
2019 yil1 verilerine gore kentsel niifus 197.700kisi (%57), koy niifusu 151.400 (%43) kisi
olup; toplam niifus 349.100 kisidir. 2018 yil1 verilerine gore ekonomiye sektdrlerin katki
dagilimi insaat %15, alisveris %14, ulastirma ve haberlesme %8, devlet idaresi %8, sanayi
%S8, saglik ve sosyal yardim %S8, egitim %7, tarim %6, hane halki iiretimi %3 ve farkl
hizmet tiirleri %23 seklindedir. Insaat sektoriiniin pozitif yonde ivme kazandigi bdlgede
2012-2018 yillar1 araliginda %40 biliylime kaydedilmistir. 2016 yilinda verilen insaat
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ruhsat1 tlirlerinin %54 i konut, %26 s1 otel ve %20 si diger sekilde karma yap1 ¢esitleridir.
Ozel sektdr yatirimlar1 2012-2016 yillar1 araliginda 152 milyon USD den 428 milyon USD
ye yiikselmistir. Ozel sektér tarafindan yapilan yatirimlarin sektdrlere gore dagilimi %45,5
enerji, %31,6 turizm, %?20,8 insaat, %1,4 sanayi, %0,2 tarim ve %0,5 diger seklindedir.
(kaynak:www.adjara.gov.ge ve Giircistan Ulusal Istatistik Biirosu)

Giircistan’da kumarhanelerin serbest olmasi Tiirkiye gibi simir ve yakin komsu
iilkelerin bolgeyi tercih etmesine sebep olmustur. Ozellikle Acara Ozerk Cumbhuriyeti’ne
Tirkiye lizerinden kara ve hava yolu ile ulasim kolayligi, 90 giine kadar seyahatlerde vize
muafiyeti ve niifus clizdani ile pasaporta ihtiyag olmadan seyehat edilebilmesi bolge
ekonomisine Tiirkiye kaynakli 6nemli bir katki saglamaktadir. Kumar turizminin bolgeye
olan katkis1 sebebiyle otel ve kumarhane yatirimlar: devlet tesvikleri ile desteklenmektedir.
Bolge kumar turizmi haricinde deniz, ekolojik, kirsal, sarap, kayak, kiiltiir, gastronomi,
kruvaziyer turizmi agisindan da tercih edilmektedir. Ozellikle Temmuz ve Agustos
aylarinda turistler tarafindan tercih edilen bolgede ciddi oranda niifus artis1 yasamaktadir.
Bu donemlerde konaklama hizmeti sunan miiesseseler tam doluluk orani1 yasamakta veya
tam doluluk seviyesine yakin oranlarda seyretmektedir. Batum’da i¢ kesimlerde eski
Sovyetler donemine ait yapilar yogunlukta olup; bu alanlarda yapilasma daha diizensiz ve
halkin gelir seviyesi daha diisiiktiir. Sehir merkezi sahil hatt1 ve yeni bulvar ¢evresinde ise
yapimi tamamlanmis veya devam eden birgok rezidans projesi bulunmaktadir. Ayrica
diinya ¢apinda marka olan otel zincirlerinin de bu bodlgelerde tesisleri yer almaktadir.
Rezidans tipi yapilarda agirlikta daire tipleri 1+1 ve 1+0 seklinde stiidyo dairelerdir.
Daireler net alanlar iizerinden genel olarak i¢ yapisi dekorasyonsuz natamam sekilde
pazarlanmaktadir. Yaz sezonunda boélgeye olan ilgi bu duruma paralel niifus artis
sebebiyle rezidans tipi daireler yatirimcilar tarafindan apart daire seklinde kiraya
verilmektedir. Apart daire tipi kiralama yaz tatili sezonunda yogun ilgi gordiigiinden bir¢cok
yatirnmcinin bu tip miilklere yonelmesini saglamis ve gayrimenkul sektdriinde arz talep
carklar1 bu talebe gore hareketle pozitif yonde ivme kazanmistir.

Batum’da merkez ve i¢ kesimlerde eski Sovyetler donemine ait yapilar
yogunluktadir. i¢ kesimlerde yapilasma kismen daha diizensiz, alt ve iist yap1 hizmetlerinin
ulasimi merkezi lokasyonlara oranla daha kisith ve halkin gelir seviyesi daha diigiiktiir.
Sehir merkezi sahil hatt1 ve yeni bulvar ¢evresinde ise yapimi tamamlanmis veya devam
eden bir¢ok rezidans projesi bulunmaktadir. Ayrica diinya c¢apinda marka olan otel
zincirlerinin de bu bolgelerde tesisleri yer almaktadir. Rezidans tipi yapilarda agirlikta
daire tipleri 1+1 ve 1+0 seklinde stiidyo dairelerdir. Daireler net alanlar {izerinden genel
olarak i¢ yapis1 dekorasyonsuz natamam sekilde pazarlanmaktadir. Yaz sezonunda bolgeye
olan ilgi bu duruma paralel niifus artis1 sebebiyle rezidans tipi daireler yatirimcilar
tarafindan apart daire seklinde kiraya verilmektedir. Apart daire tipi kiralama yaz tatili
sezonunda yogun ilgi gordiiglinden bir¢ok yatirnrmcinin bu tip miilklere yonelmesini
saglamis ve gayrimenkul sektoriinde arz talep carklar1 bu talebe gore hareketle pozitif
yonde ivime kazanmuistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme Islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4 Degerlemede Kullamilan Varsayimlar

Konu miilklerin bulunduklar1 A2 blogun mimari projesinde 3. kat ve 4. katlarda
bagimsiz boliim numarali yazmamakta olup diger tiim katlarda bagimsiz boliim numaralari
yazmaktadir. Her katta mimari projenin alt kisminda bagimsiz boliim numaralar1 ve
karsisinda alanlarmi gosteren tablo bulunmaktadir. Rapora konu bagimsiz boliimlerin
bulunduklar1 katlar ile diger katlar ayni tip olup diger katlardaki bagimsiz boliimlerin
konumu ve projenin alt kisminda bagimsiz boliim numaralart ve karsisinda alanlarini
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gosteren tablo karsilastirilarak 3. ve 4. kattaki bagimsiz bolim numarali taginmazlarin
konumlarinin diger kattaki bagimsiz boliimler gibi numaralandirildigi varsayilmistir.
Tasinmazlarin  bir kismi mevcutta kiralik oldugu icin bu gayrimenkullerin igleri
gorilememigstir. Tim proje bitmis durumda oldugundan, i¢ kistm o6zelliklerinin ayni
standartlarda oldugu varsayilmaistir.

4.5 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Ana gayrimenkul Giircistan’a bagli Acara Ozerk Cumbhuriyeti baskenti Batum sehrinde,
05.32.12.222 kadastro kodu (bdlge, sektor, mahalle ve parsel numarasi ) ile Lech ve Maria
Kaczynski Sokak No:1A Metro City rezidans bloklar1 kapsaminda yer almaktadir. Metro
City projesinde bahsi gecen kadastro kodlu arsa 10.223,00 m? yiiz 6l¢iimiine sahiptir ve
parsel lizerinde 2 adet rezidans blogu bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesinde A1 blok,
giiney cephesinde A2 blok konumlanmistir. Her blogun 2 adet ayr1 girisi bulunmaktadir.
Al blok betonarme karkas yapi ozelliklerinde 14 kattan olusurken; A2 blok betonarme
karkas yapt Ozelliklerinde 19 kattan olusmaktadir. Blok girisleri bati cephede
bulunmaktadir. Bolgede zemin kat algis1 olmadigindan zemin kat 0.00 kotu 1. Kat olarak
adlandirilmaktadir. A2 blogun C ve D girisinin 1. katlarinda 5 er adet olmak iizere toplam
10 adet diikkan bulunmaktadir. C girisin 2. Kat ile 15. Katlar1 aras1 her katta 9’ar mesken,
16. Katinda 5 mesken bulunmaktadir. D girisin 2. Kat ile 17. Katlar1 aras1 her katta 9’ar
mesken, 18. Katinda 7 mesken, 19. Katinda 2 mesken bulunmaktadir. Rezidans
bloklarinda her giriste resepsiyon ve giivenlik mevcuttur. Girislerde 2 ser adet asansor
bulunmaktadir. Blok i¢i ortak kullanim alanlar1 zeminleri seramik kaplama, duvarlar su
bazli plastik boyadir. Blok kapilart aliiminyum profildir.

Katlara Gore ic Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksivonel Dagihimlar:

Degerlemeye konu taginmazlar, mahalde farkli numarataja sahiptir. Mahalde tiim bagimsiz
boliimler projesine uygun konum, miilkiyet sinirlar1 ve net alana sahiptir. Tiim bagimsiz
boliimler yekpare tek oda hacmi, amerikan tipi agik mutfak, banyo-wc, giris ve balkon
hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazlarin bir kismi mevcutta kiralik oldugu i¢in bu
gayrimenkullerin i¢leri goriilememistir.

Konu miilklerde 1slak hacim ve balkon zeminleri seramik kaplama, diger zeminler laminat
parke dosemedir. Duvarlar 1slak hacimlerde seramik kaplama, diger hacimlerde al¢1 siva
tizeri su bazl plastik boyadir. Dis daire kapisi ve i¢ banyo-wc kapisi ahsap panel kapidir.
Dairelere giris dijital kartli sistemle saglanmaktadir. Dig balkon kapisi ve pencere
dogramalar1 aliiminyum profil olup; ¢ift camlidir. Mutfak dolaplart mdf laminasyon,
mutfak tezgahi granit mermerdir. Banyo boéliimlerinde hilton lavabo, duvara gémme
rezervuarli klozet ve dusakabin mevcuttur. Aydinlatma spot aydinlatma seklindedir. Apart
otel odas1 olarak dekore edilen bagimsiz boliimlerde elektronik agidan tezgah alti mini
buzdolabi, iki boliimlii elektrikli ocak, aspirator, ¢amasir makinesi, lcd televizyon, klima
ve duvara monte sa¢ kurutma makinesi standart olarak bulunmaktadir. Standart olarak
bulunan diger liriinler ¢ift komidine sahip yatak baslikli ve bazali 2 kisilik yatak, gdmme
dolap, tv iinitesi, portmanto, 2 berjerden ve bir adet puftan olusan oturma grubu, sehpa, tiil
ve perdeler seklindedir.

Gayrimenkullerin bulunduklari binanin yanindaki Metro City AVM Forum’un A2 bloga
dogru uzatilmasi sonucu 2., 3., ve 4. katlarda yer alan deniz yoniine bakan dairelerin deniz
manzarasi kapanmigtir. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerden C giriste yer alan C209 ve
C309 bagimsiz boliim numarali gayrimenkullerin deniz manzarasi bulunmakta olup diger
gayrimenkullerin deniz manzaras1 bulunmamaktadir.
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4.6 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit
Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Isletmeye alnmasi kararnamesinden sonra parsel iizerinde A2 rezidans blogu ile
komsu parsel lizerinde yer alan Metro City Forum AVM arasinda kalan agik alan iizerinde
Al bloga da cepheli olacak sekilde izinsiz ilave yapi yapilmasi sonucunda 21.12.2017
tarih, 707 no.lu karar verilmistir. Karar da Metro Atlas Georgia A.S. ye 3.000 GEL para
cezasi, izinsiz gergeklestirilen insaatin durdurulmasi, ilave yapinin (gelik/demir
konstriiksiyon yap1) demonte edilmesi, eski haline getirilmesi ve 30 giinliik siire
belirlenmesi hiikmii verilmistir. Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel Planlama
Miidiirliigii tarafindan; halihazirda yasa ihlalinin giderildigi, uygulanan para cezasinin
0dendigi ¢ok fonksiyonlu kompleksin tadilati icin Batum Belediye Baskanlig1 tarafindan
24.05.2018 tarihinde Metro Atlas Georgia A.S. ne 003772 no.lu ingaat ruhsati verilmis
oldugu; ilaveten Batum Belediye Baskanligina yukarida belirtilen ruhsat sartlariyla
gerceklestirilen ¢ok fonksiyonlu kompleksin tadilatinin isletmeye kabul edilmesi (iskan
verilmesi) ile ilgili dilek¢e verildigi ve idari inceleme devam ettigi belirtilmistir.
Yukarindaki ruhsatlara ilaveten Metro City Forum AVM’nin tadilatina iliskin olarak
diizenlenmis 15.11.2019 tarih, 1239 belge numarali ingaat izni karnesi (ingaat ruhsati) ve
1192 nolu kararla onaylanan 30.09.2019 tarihli mimari proje bulunmaktadir. Ruhsat
gecerlilik tarihi 20.03.2020°dir.

4.7 Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanunu’nun 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu miilkler Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari disarisinda yer almakta olup bu sebeple 3194
sayilli imar kanunun kapsami disinda kalmaktadirlar. Bulunduklari parseldeki AVM
yapisinin tadilati ile ilgili olarak 15.11.2019 tarih, 1239 karar nolu yap1 ruhsati almistir.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig
ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu rezidans daireler kiralik apart olarak kullanilmaktadir.

BOLUM 5

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERIi
5.1 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

5.1.a. Pazar Yaklasimin Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan
ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilagtirilabilir satig fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasgimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, bilytikliikk, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir
emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirabilir 6rnekler incelenir.
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Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul
edilir.

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

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

- Secilen karsilagtirilabilir  orneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde saglikli veri elde edilebilecek emsaller pazarda yer
aldigi ve konu miilk bu yontemin kullanilmasina uygun oldugu i¢in emsal yontemi
degerleme calismasinda kullanilmistir.

5.1.b. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1: Metrocity Rezidans’taki blogun 3. katinda yer alan, kara manzarali, i¢i karkas
vaziyette bulunan, 51 m? alanh rezidans 85.000 Dolardan satilmstir. (Batumi Kamu
Hizmetleri Tescil Dairesi) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.667 usd/m?)

Emsal 2: Metrocity Rezidans’taki blogun 5. katinda yer alan, kara ve deniz manzarali, i¢i
karkas vaziyette bulunan, 50 m? alanli rezidans 95.000 Dolardan satilmustir. (Batumi Kamu
Hizmetleri Tescil Dairesi) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.900 usd/m?)

Emsal 3: Metrocity Rezidans’taki blogun 4. katinda yer alan, kara manzarali, i¢i yapil
vaziyette bulunan, 45 m? alanli rezidans 87.000 Dolardan satihiktir. (Satis Ofisi +995 577
141714) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.933 usd/m?)

Emsal 4: Metrocity Rezidans’taki blogun 3. katinda yer alan, kara manzarali, i¢i yapili
vaziyette bulunan, 48 m? alanli rezidans 91.000 Dolardan satihiktir. (Satis Ofisi +995 577
141714) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.896 usd/m?)

Emsal 5: Metrocity Rezidans’taki blogun 2. katinda yer alan, kara manzarali, i¢i yapili
vaziyette bulunan, 45 m? alanli rezidans 84.000 Dolardan satihiktir. (Satis Ofisi +995 577
141714) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.867 usd/m?)

Emsal 6: Gayrimenkullere 750 m mesafede yer alan Batumi View projesindeki blogun 4.
katinda yer alan, kara manzarali, i¢i yapili vaziyette bulunan, 42 m? alanl rezidans 80.000
dolardan satiliktir. (Satig Ofisi +995 555 098098) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.905
usd/m?). Batumi View projesi 3 adet rezidans blogu ve 1 adet otel blogundan olusmaktadir.
Rezidans bloklarinin zemin katlar1 ticari {initelere yer verilmistir. Batumi View projesi her
tiirlii donat1 alanina sahip, tam donanimli ve 1. Smif kompleks olarak projelendirilmistir
Batumi View projesi kompleks yap1 olarak Metro City projesine benzer niteliklere sahip
iken, plaja sifir konumda ve sehir parki yaninda yer almasi konum serefiyesi acisindan
emsal projeyi 6ne ¢ikarmaktadir.

Emsal 7: Gayrimenkullere 450 m mesafede yer alan White Sails projesindeki blogun 5.
katinda yer alan, kara manzaraly, i¢i yapili vaziyette bulunan, 50 m? alanl rezidans 94.000
dolardan satiliktir. (Satig Ofisi +995 574 131393) Satis fiyatina %18 kdv dahildir. (1.880
usd/m?). Projede 5 adet yiiksek katli rezidans blogu ve bulvar cephesinde 3 ve 4 yildiz
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standartlarinda 2 adet otel blogu yer alacaktir. White Sails projesi her tiirlii donat1 alanina
sahip, tam donanimli ve 1. Simf kompleks olarak projelendirilmistir. Proje arazisi
dikdortgen bir forma ve denize dikey konuma sahiptir. Projede otel bloklar1 bulvar cephede
orta konumlu 1 adet rezidans blogu hari¢ diger rezidans bloklarinin 6niinii kapatacak
sekilde projelendirilmistir. Parselin yan cephelerinde yer alan rezidans bloklar1 orta
konumda sosyal tesis manzarali iken deniz manzarasi uzak yan cephe manzarasi
seklindedir. Bu durum konu miilklere oranla negatif durum teskil etmektedir. Projede orta
konumda yer alan rezidans blogu halihazirda satisa konu olmayip; diger bloklardaki
konutlar i¢i yapili ve dekorasyonlu (esyali) sekilde pazarlanmaktadir.

5.1.c. Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

5.1.d. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh
Agciklamalar ve Diger Varsayimlar

Yapilan cevre arastirmasinda bolgede emsal teskil edebilecek sekilde satisa sunulan
gayrimenkuller belirtilmistir. Bolgede benzer tip projelerde daireler genel olarak beyaz ve
siyah karkas olacak sekilde natamam olarak pazarlanmaktadir. I¢i yapili sekilde pazarlanan
projeler yok denecek kadar azdir. Ayrica bodlgede ic¢i yapili anahtar teslim olarak
pazarlanan dairelerin de iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Ciinkii yapr kalitesi diisiik
sekilde i¢i yapilan dairelerin biiyiik oranda natamam daireler gibi elden gegirilerek tadilat
yapilmasi gerekmektedir. Beyaz karkas ile siyah karkas arasinda al¢1 siva ve oda duvar
bolmeleri gibi kismi farkliliklar bulunmaktadir. Bolgede daireler balkon alanlar1 dahil net
alan tizerinden pazarlanmaktadir ve Gilircistan’da KDV oran1 %18 olup; fiyatlara KDV
dahildir. Emsal miilkler incelenip; konu miilkler ile benzer ve ayrilan nitelikleri analiz
edilerek asagida yer alan deger tablosu olusturulmustur. (1 USD=5,81 TL)

Asagidaki “’Emsal Karsilastirma Analizi’’ tablosunda konum, kara manzarali-deniz
manzarali, i¢inin karkas halde yapili olmasi-tam yapili olmasi ve alan ozellikleri
karsilastirilarak ve gerekli diizeltmeler yapilarak nihai deger takdiri yapilmistir. Rapora
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konu miilklerden C blok 3. Kat 209 bagimsiz bolim numarali rezidans ve C blok 4. Kat
309 bagimsiz boliim numarali rezidans deniz manzaralidir. Diger tasinmazlarin deniz
manzarast bulunmamaktadir. C ve D bloklarin deniz yoniine bakan rezidanslarin onii
Metrocity AVM’nin tadilat1 sebebi ile kapanmis vaziyettedir. Bu bloklarin deniz yoniine
bakan cephesindeki rezidanslar AVM’ye bakmaktadir.
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Emsal Karsilastirma Analizi

Konu Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
. . . . . White Sails Satis
Bila ) Batgml Karr_1u I_3atum| I_(amu_ Metrom_ty_ Satis Metromlty_ Satis Metr0c1_ty_ Satis Batumi View Satis Ofisi +995
ilgi Kaynagi Hizmetleri Hizmetleri Tescil Ofisi Ofisi Ofisi Ofisi +995 555098098 574131393
Tescil Dairesi Dairesi +995577141714 | +995577141714 | +995577141714
Toplam Alan (m?) 34,00-57,65 51 50 45 48 45 42 50
Loplam Degeri 85.000 95.000 87.000 91.000 84.000 80.000 94.000
m? birim degeri 1.666 1.900 1.933 1.895 1.866 1.904 1.880
Satilik/Satilmg Satilmig Satilmisg Satilik Satilmig Satilik Satilik Satilik
Diizeltme 0% 0% -5% -5% -5% -5% -5%
Konum Ayni Ayni Ayni Ayni Ayni Benzer Benzer
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara Kara Kara Kara ve Deniz Kara Kara Kara Kara Kara
Diizeltme 0% -15% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikler iyi Orta Orta fyi fyi fyi fyi Iyi
Diizeltme 10% 10% 0% 0% 0% 0% 0%
Proje Ayni Benzer Ayni Ayni Aym Benzer Benzer
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kat 2-3-4 3 5 4 3 2 4 S
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme %10 -%5 -%5 -%5 -%5 -%5 -%5
Diizeltilmis m”
degerleri 1.833 1.805 1.836 1.800 1.773 1.809 1786
Ortalama m?
birim degeri 1.806 USD/m?
(TL/m?)
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5.1.e. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuc (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan Icerecek Sekilde)

C A2 C101 2 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
C A2 C102 2 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
C A2 C103 2 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
C A2 C104 2 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
C A2 C105 2 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438.686,96 517.650,61
C A2 C106 2 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
C A2 C107 2 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
C A2 C108 2 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
C A2 C109 2 57,65 1.530,00 0,18 88.204,50| 10.4081,31 512.468,15 604.712,41
C A2 C201 3 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
C A2 C202 3 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
C A2 C203 3 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
C A2 C204 3 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
C A2 C205 3 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438.686,96 517.650,61
C A2 C206 3 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
C A2 C207 3 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
C A2 C208 3 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
C A2 C209 3 57,65 1.700,00 0,18 98.005,00| 115.645,90 569.409,05 671.902,68
C A2 C301 4 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
C A2 C302 4 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
C A2 C303 4 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
C A2 C304 3 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
C A2 C305 4 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438.686,96 517.650,61
C A2 C306 4 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
C A2 C307 4 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
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C A2 C308 4 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
C A2 C309 4 57,65 1.700,00 0,18 98.005,00| 11.5645,90 569.409,05 671.902,68
D A2 D101 2 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
D A2 D102 2 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
D A2 D103 2 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
D A2 D104 2 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
D A2 D105 2 57,65 1.530,00 0,18 88.204,50| 104.081,31 512.468,15 604.712,41
D A2 D106 2 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
D A2 D107 2 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
D A2 D108 2 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
D A2 D109 2 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438.686,96 517.650,61
D A2 D201 3 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
D A2 D202 3 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
D A2 D203 3 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
D A2 D204 3 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
D A2 D205 3 57,65 1.530,00 0,18 88.204,50| 104.081,31 512.468,15 604.712,41
D A2 D206 3 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
D A2 D207 3 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
D A2 D208 3 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
D A2 D209 3 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438.686,96 517.650,61
D A2 D301 4 47,65 1.530,00 0,18 72.904,50 86.027,31 423.575,15 499.818,67
D A2 D302 4 34,00 1.530,00 0,18 52.020,00 61.383,60 302.236,20 356.638,72
D A2 D303 4 38,40 1.530,00 0,18 58.752,00 69.327,36 341.349,12 402.791,96
D A2 D304 4 50,65 1.530,00 0,18 77.494,50 91.443,51 450.243,05 531.286,79
D A2 D305 4 57,65 1.530,00 0,18 88.204,50| 104.081,31 512.468,15 604.712,41
D A2 D306 4 48,90 1.530,00 0,18 74.817,00 88.284,06 434.686,77 512.930,39
D A2 D307 4 42,55 1.530,00 0,18 65.101,50 76.819,77 378.239,72 446.322,86
D A2 D308 4 46,05 1.530,00 0,18 70.456,50 83.138,67 409.352,27 483.035,67
D A2 D309 4 49,35 1.530,00 0,18 75.505,50 89.096,49 438686,96 517.650,61

22.598.905,97 | 26.265.509,04
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5.2 Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonugclar
Bolgede benzer imarda arsa bulmanin zorlugu ve rapora konu gayrimenkullerin kat
irtifakl1 olmasindan dolay1 ve degerlemede ‘’Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmamustir.

5.2.a. Maliyet Yaklasimmm Agciklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin O6nemli bir kalan ekonomik Omiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 gdz Oniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

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

5.2.b. Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin
Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug¢

Degerlemede “’Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmadigi igin ayrica arsa degeri tespiti
yapilmamigtir.

5.2.c. Yap1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede ‘’Maliyet Yaklasimi’® uygulanmadigr i¢in ayrica yapr maliyetleri
kalemi hesaplanmamuistir.

5.2.d. Mqliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalari I¢erecek Sekilde)
Degerlemede ‘’Maliyet Yaklagimi’” uygulanmamaistir.

5.3 Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

5.3.a. Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarimi ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da
gelir katsayisiyla garpilmasi sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii
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bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oran1 ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler
uzmanda sakl1 kalir.

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralilk emsal miilk
bulundugundan ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden “* Gelir Yontemi’’
uygulanmistir. Direkt Kapitalizasyon metodu kullanilmigtir.

5.3.b. Nakit Giris ve Cikislarnmin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal
Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan Diger Varsayimlar

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemi kullanilmistir.  Direkt
Kapitalizasyonda; yillik net gelirin (vergi Oncesi), gelir oranina boliinmesi ya da gelir
katsayistyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.

Kapitalizasyon Oran1 = Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri

Asagidaki Ornek miilklerde satis degeri ile yillik net geliri (yillik kira degeri)
arasindaki oran hesaplanarak kapitalizasyon orani tespit edilmistir.

Emsal bilgilerinin tamami (Satig Ofisi +995 577 141714) nden alinmistir.

Emsal 1: Metrocity Rezidans’larindaki blogun 2. Katinda yer alan, kara manzarali, 58 m?
alanl1 daire y1llik KDV harig aylik 300 USD bedelle kiralanmustir.

Emsal 2: Metrocity Rezidans’larindaki blogun 5. Katinda yer alan, kara manzarali, 50 m?
alanli giinliigii yillik KDV dahil 25 USD bedelle kiraliktir.

Emsal 3: Metrocity Rezidans’larindaki blogun 4. Katinda yer alan, kara manzarali, 48 m?
alanli daire y1llik KDV harig aylik 350 USD bedelle Kiralanmistir.

Emsal 4: Metrocity Rezidans’larindaki blogun 2. Katinda yer alan, kara manzarali, 69 m?
alanl1 daire yillik KDV harig aylik 300 USD bedelle kiralanmustir.

Emsal 5: Metrocity Rezidans’larindaki blogun 3. Katinda yer alan, kara manzarali, 69,50
m? alanl daire yillik KDV hari¢ aylik 350 USD bedelle kiralanmistir.

Emsal 6: 4 Metrocity Rezidans’larindaki blogun 2. Katinda yer alan, kara manzarali, 43
m? alanli daire aylik KDV hari¢ 500 USD bedelle kiralanmistir.

Degerlemeye konu miilkler apart otel niteliginde giinliik, haftalik, aylik ve yillik olarak
kiraya verilmektedir. Yonetimden alinan bilgiler ve elde edilen kira sézlesmelerine gore
dairelerin ortalama aylik KDV hari¢ 350-400 USD ye kiraya verildigi bilgisine ulagilmistir.
Giinliik kiralamalarda ise aylara gore degiskenlik gosteren KDV dahil fiyatlar s6z konusu
olup; analiz edilen fiyatlar asagida tabloda yer almaktadir. Doluluk oranlar1 analizinde ise
Metro City projesinin durumu ve benzer tipte projelerde apart otellerin doluluk oranlar
kiyaslanarak analiz edilmistir.
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Kapitalizasyon Oram Analizi:

Apart Daireler I¢in Yilhik Ortalama Gelir Tablosu (Kara Manzaral)

Ay Giin | Doluluk(Ort.) | Giinliik Doluluk | Ort. Fiyat | Gelir
Ocak 31 24% 7 $22 $154
Subat 28 12% 3 $22 $66
Mart 31 12% 4 $22 $88
Nisan 30 12% 4 $32 $128
Mayis 31 36% 11 $32 $352

Haziran 30 80% 24 $75 $1.800
Temmuz 31 80% 25 $85 $2.125
Agustos 31 80% 25 $85 $2.125
Eyliil 30 50% 15 $44 $660
Ekim 31 36% 11 $22 $242
Kasim 30 24% 7 $22 $154
Aralhik 31 24% 7 $22 $154
Toplam 365 143 $8.048
Ortalama 39% $40,41
O 2
Yilhk Kar | $6.036

6 adet 50,65 303,9
6 adet 38,4 230,4
6 adet 34 204
6 adet 47,65 285,9
6 adet 49,35 296,1
6 adet 46,05 276,3
6 adet 42,55 255,3
6 adet 48,9 293,4
6 adet 57,65 345,9
Toplam 54 2491,2
Ortalama alan 46,13
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Agirhikh alan ortalamasi 46,13

Ortalama Birim Deger $1.805

Toplam $83.264

Tahmin edilen ortalama ayhk kira geliri (KDV dahil) $390

Hesaplanan aylik kira geliri (KDV dahil) $503

iki Degerin Ortalamas1| $446,50

Ortalama Net Gelir| $5.358

Kapitalizasyon Oram 0,064

Ortalama Yillik Kira Birim Degeri - KDV dahil - (USD/M?) $112

*Y 6netimsel ve hizmet giderleri, vergi vs.

5.3.c. Indirgeme/iskonto Orammin Nasil Hesaplandigina Iliskin Ayrintii
Aciklama ve Gerekgeler

Emsal veriler dogrultusunda gayrimenkuller i¢in kapitalizasyon orani 0.064 olarak
belirlenmistir. Degerlemeye konu miilklerin aylik ve yillik kira gelirleri “’5.4.a Takdir
Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)’’ baglhiginda ve Nakit / Gelir Akimlar
Analizi Yontemi'ne®” gore belirlenmis degerler asagidaki tablodadir.
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5.3.d. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuc (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

C101 |2 |50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
C102 |2 |38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 | 0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 39.0432
C103 |2 |34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 34.5695
C104 |2 |47,65 112 444,73 4522,71 5.336,80 376,89 0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
C105 |2 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 |0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125
C106 |2 |46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 | 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
C107 |2 42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 | 0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
C108 |2 48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 {0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
C109 |2 |57,65 112 538,07 5471,86 6.456,80 455,99 0,064 85.497,88 496.742,69 10.0887,5 586.156,375
C201 |3 |50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
C202 |3 38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 {0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 390.432
C203 |3 |34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 345.695
C204 |3 |47,65 112 444,73 4522,71 5.336,80 376,89 |0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
C205 |3 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 |0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125
C206 |3 |46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
C207 |3 42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 | 0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
C208 |3 48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 {0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
C209 |3 |57,65 125 600,52 6106,99 7.206,25 508,92 {0,064 95.421,74 554.400,32 112.597,65 654.192,3828
C301 |4 |50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
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C302 |4 38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 {0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 390.432
C303 |4 |34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 345.695
C304 |3 47,65 112 444,73 4522,71 5.336,80 376,89 {0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
C305 |4 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 {0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125
C306 |4 46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 | 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
C307 |4 42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 |0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
C308 |4 48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 {0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
C309 |4 57,65 125 600,52 6106,99 7.206,25 508,92 10,064 95.421,74 554.400,32 112.597,65 654.192,3828
D101 |2 |47,65 112 444,73 4522,71 5.336,80 376,89 {0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
D102 |2 34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 345.695
D103 |2 38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 {0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 390.432
D104 |2 50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
D105 |2 57,65 112 538,07 5471,86 6.456,80 455,99 |0,064 85.497,88 496.742,69 100.887,5 586.156,375
D106 |2 |48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 {0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
D107 (2 |42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 |0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
D108 |2 |46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 | 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
D109 |2 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 |0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125
D201 |3 |47,65 112 444,73 452271 5.336,80 376,89 |0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
D202 |3 34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 345.695
D203 |3 38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 |0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 390.432
D204 |3 50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
D205 |3 57,65 112 538,07 5471,86 6.456,80 455,99 |0,064 85.497,88 496.742,69 100.887,5 586.156,375
D206 |3 |48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 |0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
D207 |3 42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 {0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
D208 |3 |46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 | 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
D209 (3 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 |0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125
D301 |4 |47,65 112 444,73 4522,71 5.336,80 376,89 |0,064 70.667,37 410.577,44 83.387,5 484.481,375
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D302 |4 |34,00 112 317,33 3227,12 3.808,00 268,93 |0,064 50.423,73 292.961,86 59.500 345.695
D303 |4 |38,40 112 358,40 3644,75 4.300,80 303,73 | 0,064 56.949,15 330.874,58 67.200 390.432
D304 |4 50,65 112 472,73 4807,46 5.672,80 400,62 |0,064 75.116,53 436.427,01 88.637,5 514.983,875
D305 |4 |57,65 112 538,07 5471,86 6.456,80 455,99 |0,064 85.497,88 496.742,69 100.887,5 586.156,375
D306 |4 |48,90 112 456,40 4641,36 5.476,80 386,78 | 0,064 72.521,19 421.348,09 85.575 497.190,75
D307 |4 42,55 112 397,13 4038,64 4.765,60 336,55 |0,064 63.103,81 366.633,16 74.462,5 432.627,125
D308 |4 46,05 112 429,80 4370,85 5.157,60 364,24 0,064 68.294,49 396.791,00 80.587,5 468.213,375
D309 (4 49,35 112 460,60 4684,07 5.527,20 390,34 0,064 73.188,56 425.225,53 86.362,5 501.766,125

21.580.803 TL | 4.383.020,313 USD| 25.465.348,02 TL
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
5.4.a. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler

C A2 C101 2 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
C A2 C102 2 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
C A2 C103 2 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
C A2 C104 2 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
C A2 C105 2 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
C A2 C106 2 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
C A2 C107 2 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
C A2 C108 2 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
C A2 C109 2 57,65 112 538,07 6.456,80 455,99 2.649,29 3.126,17
C A2 C201 3 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
C A2 C202 3 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
C A2 C203 3 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
C A2 C204 3 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
C A2 C205 3 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
C A2 C206 3 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
C A2 C207 3 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
C A2 C208 3 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
C A2 C209 3 57,65 125 600,52 7.206,25 508,92 2.956,80 3.489,03
C A2 C301 4 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
C A2 C302 4 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
C A2 C303 4 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
C A2 C304 3 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
C A2 C305 4 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
C A2 C306 4 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
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C A2 C307 4 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
C A2 C308 4 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
C A2 C309 4 57,65 125 600,52 7.206,25 508,92 2.956,80 3.489,03
D A2 D101 2 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
D A2 D102 2 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
D A2 D103 2 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
D A2 D104 2 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
D A2 D105 2 57,65 112 538,07 6.456,80 455,99 2.649,29 3.126,17
D A2 D106 2 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
D A2 D107 2 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
D A2 D108 2 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
D A2 D109 2 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
D A2 D201 3 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
D A2 D202 3 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
D A2 D203 3 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
D A2 D204 3 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
D A2 D205 3 57,65 112 538,07 6.456,80 455,99 2.649,29 3.126,17
D A2 D206 3 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
D A2 D207 3 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
D A2 D208 3 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
D A2 D209 3 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
D A2 D301 4 47,65 112 444,73 5.336,80 376,89 2.189,75 2.583,90
D A2 D302 4 34,00 112 317,33 3.808,00 268,93 1.562,46 1.843,71
D A2 D303 4 38,40 112 358,40 4.300,80 303,73 1.764,66 2.082,30
D A2 D304 4 50,65 112 472,73 5.672,80 400,62 2.327,61 2.746,58
D A2 D305 4 57,65 112 538,07 6.456,80 455,99 2.649,29 3.126,17
D A2 D306 4 48,90 112 456,40 5.476,80 386,78 2.247,19 2.651,68
D A2 D307 4 42,55 112 397,13 4.765,60 336,55 1.955,38 2.307,34
D A2 D308 4 46,05 112 429,80 5.157,60 364,24 2.116,22 2.497,14
D A2 D309 4 49,35 112 460,60 5.527,20 390,34 2.267,87 2.676,09
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5.4.b.Hasilat Paylasinm veya Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Konu c¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje
caligmas1 degildir.

5.4.c. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir proje ¢aligmasi degildir.

5.4.d. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi lizerinde gelistirilen bir proje ¢aligmasi degildir.

5.4.e. En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
Konu miilklerin mevcut yapilagsma sartlar1 altinda kullanim sekli en etkin ve verimli
kullanim sekli oldugu degerlendirilmektedir.

5.4.f. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere
serefiye olarak dahil edilmistir.

BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larimin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Degerleme c¢alismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal miilk
bulundugundan ¢’Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’’ ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden * Gelir Yaklagimi Yontemi”’ uygulanmistir.
Her iki yontem uyumlastirilarak nihai degere ulasilmistir. Nihai deger raporun 7.2. Pesin
Satis Fiyati Esas Alnarak, Tiirk Lirast Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi
boliimiindeki tabloda gdsterilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri
Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmastir.

6.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak imar izni, onayli mimari proje, yap1
ruhsat1 ve ana gayrimenkul kapsaminda yer alan insaati tamamlanmis binalarin isletmeye
alinmasi hakkinda kararname belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Gayrimenkuller iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlart Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Smirlamaya Tabi
Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmesi konusunda herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu gayrimenkuller daire niteligindedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir
Smirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile
Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

[11-48.1 say1l1 "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarima iliskin Esaslar Tebligi"nin,

“MADDE 22 - (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar
veya ortakliklarin;

a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tirli gayrimenkulii satin  alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmay1 vaat edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap: yatirnm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar bu bentte yer alan islemleri
gergeklestiremezler.

b) Portfoylerine alinacak her tiirliibina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi,
13 merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin gerekli imar izinleri dogrultusunda
parsel iizerindeki mevcut yapilara ait tasdikli mimari proje, yapr ruhsati ve insaati
tamamlanmis binalarin isletmeye alinmasina dair kararname belgeleri mevcuttur.
Tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat olmamasi sebebiyle konu miilklerin
Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklig1 portféyiine konut olarak alinmasi agisindan herhangi bir
engel bulunmamaktadir.
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BOLUM 7
SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapt ve ulasim imkanlari,
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmast yapilmis olup, s6z konusu tasmmmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da géz 6niine alinarak degerlendirilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Uyumlastirma ve nihai deger takdiri 7.2.1. Pesin Satis Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Lirasi

Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi bashig altindaki tabloda detayli bir sekilde
gosterilmistir.
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7.2.1. Pesin Satis Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

C C101 2 C 50,65 77.494,50 |  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
C C102 2 C 38,4 58.752,00 |  341.349,12 56.949,15|  330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
C C103 2 C 34 52.020,00 |  302.236,20 50.423,73|  292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
C C104 2 C 47,65 72.904,50 |  423.575,15 70.667,37 | 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
C C105 2 C 49,35 75.505,50 |  438.686,96 73.188,56 | 425.225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
C C106 2 C 46,05 70.456,50 |  409.352,27 68.294,49 |  396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841
C c107 2 C 4255 65.101,50| 378.239,72 63.103,81| 366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329
C C108 2 C 48,9 74.817,00| 434.686,77 72.521,19| 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321
C C109 2 C 57,65 88.204,50 |  512.468,15 85.497,88|  496.742,69 504.605,42 86.851,19 595.434,3956 102.484,4042
C C201 3 C 50,65 77.494,50 |  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
C C202 3 C 38,4 58.752,00 |  341.349,12 56.949,15|  330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
C C203 3 C 34 52.020,00 |  302.236,20 50.423,73|  292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
C C204 3 C 47,65 72.904,50|  423.575,15 70.667,37| 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
C C205 3 C 49,35 75.505,50 |  438.686,96 73.188,56 425225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
C C206 3 C 46,05 70.456,50 |  409.352,27 68.294,49 |  396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841
C C207 3 C 42,55 65.101,50 | 378.239,72 63.103,81|  366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329
C C208 3 C 48,9 74.817,00|  434.686,77 72.521,19| 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321
C C209 3 C 57,65 98.005,00|  569.409,05 95.421,74 |  554.400,32 561.904,69 96.713,37 663.047,5283 11.4121,7766
C C301 4 C 50,65 77.494,50 |  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
C C302 4 C 38,4 58.752,00 |  341.349,12 56.949,15| 330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
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C C303 4 C 34 52.020,00 302.236,20 50.423,73 292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
C | C304 3 C 47,65 72.904,50| 423.575,15 70.667,37| 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
C C305 4 C 49,35 75.505,50 438.686,96 73.188,56 425.225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
C C306 4 C 46,05 70.456,50 409.352,27 68.294,49 396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841
C_ |C307 4 C  |4255 65.101,50| 378.239,72 63.10381| 366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329
C C308 4 C 48,9 74.817,00 434.686,77 72.521,19 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321
C C309 4 C 57,65 98.005,00 569.409,05 95.421,74 554.400,32 561.904,69 96.713,37 663.047,5283 11.4121,7766
D D101 2 D 47,65 72.904,50 |  423.575,15 70.667,37| 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
D |D102 2 D |34 52.020,00 |  302.236,20 50.423,73|  292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
D D103 2 D 38,4 58.752,00 341.349,12 96.949,15 330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
D | D104 2 D 50,65 7749450  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
D D105 2 D 57,65 88.204,50 512.468,15 85.497,88 496.742,69 504.605,42 86.851,19 595.434,3956 102.484,4042
D D106 2 D 48,9 74.817,00 434.686,77 72.521,19 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321
D D107 2 D 4255 65.101,50 |  378.239,72 63.103,81 | 366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329
D D108 2 D 46,05 70.456,50 409.352,27 68.294,49 396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841
D D109 2 D 49,35 75.505,50 438.686,96 73.188,56 425.225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
D D201 3 D 47,65 72.904,50 |  423.575,15 70.667,37| 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
D | D202 3 D |34 52.020,00 |  302.236,20 50.423,73|  292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
D D203 3 D 38,4 58.752,00 341.349,12 56.949,15 330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
D | D204 3 D 50,65 7749450  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
D D205 3 D 57,65 88.204,50 512.468,15 85.497,88 496.742,69 504.605,42 86.851,19 595.434,3956 102.484,4042
D D206 3 D 48,9 74.817,00 434.686,77 72.521,19 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321
D D207 3 D 4255 65.101,50 |  378.239,72 63.103,81 | 366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329
D D208 3 D 46,05 70.456,50 409.352,27 68.294,49 396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841
D D209 3 D 49,35 75.505,50 438.686,96 73.188,56 425.225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
D D301 4 D 47,65 72.904,50 |  423.575,15 70.667,37| 410.577,44 417.076,30 71.785,94 492.150,0281 84.707,4033
D | D302 4 D |34 52.020,00 |  302.236,20 50.423,73|  292.961,86 297.599,03 51.221,87 351.166,8554 60.441,8007
D D303 4 D 38,4 58.752,00 341.349,12 56.949,15 330.874,58 336.111,85 57.850,58 396.611,983 68.263,6785
D | D304 4 D 50,65 77.494,50]  450.243,05 75.116,53| 436.427,01 443.335,03 76.305,52 523.135,3354 90.040,5077
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D D305 4 D 57,65 88.204,50 512.468,15 85.497,88 496.742,69 504.605,42 86.851,19 595.434,3956 102.484,4042

D D306 4 D 48,9 74.817,00 434.686,77 72.521,19 421.348,09 428.017,43 73.669,10 505.060,5674 86.929,5321

D D307 4 D 42,55 65.101,50 378.239,72 63.103,81 366.633,16 372.436,44 64.102,66 439.474,9992 75.641,1329

D D308 4 D 46,05 70.456,50 409.352,27 68.294,49 396.791,00 403.071,64 69.375,50 475.624,5293 81.863,0841

D D309 4 D 49,35 75.505,50 438.686,96 73.188,56 425.225,53 431.956,25 74.347,03 509.708,3691 87.729,4954
3.831.137,00 | 22.258.906,14 3.714.423,98 | 21.580.803,42 21.919.854,78 3.772.780,49

usD TL usD TL TL USD | 25.865.428,64 TL | 4.451.880,978 USD
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KDV Harig Deger:

21.919.855 TL
(Yirmibirmilyondokuzy{izondokuzbinsekizyiizellibes Ttirk Lirast)

3.772.780 USD
(Ugmilyonyediyiizyetmisikibinyediyiizseksen Amerikan Dolarr)

KDV Dahil Deger:
25.865.428 TL
(Yirmibesmilyonsekizytizaltmigbesbindértylizyirmisekiz Tiirk Liras:)
4.451.800 USD

(Dortmilyondértyiizellibirbinsekizyiiz Amerikan Dolar)

7.2.2. Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
itibariyla Tamamlanms Kismmm Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi, Projenin Degerleme Tarihi itibariyla Bitirilmis Olmasi
Varsaymm ile Tiirk Lirasi Uzerinden Yapilacak Deger Takdirine Ise Gerekirse Bilgi
Amach Olarak Ayrica Yer Verilmesi
Gayrimenku! projesi defierlemesi bu galigmanin konusu degildir.

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. nin talebine istinaden 2 niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalarin 3 kisilerin kullamm halinde ¢ikabilecek sonuglardan
girketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ckspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg ile sunanz.

Mehmet ILGAZ Sulkhan DEVADZE Ayse EVCIN
Degerleme Uzman Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:401184) ( Lisans No:A-0411) :
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