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RAPOR OZETi

TALEP EDEN/MUSTERI
UNVANI

AVRASYA GYO

TALEP TARiHi/DAYANAK
SOZLESME TARiHi

15.01.2014

DEGERLEME TARiHi VE SURESI

17.01.2014/3 GUN

RAPOR TARiHi /NUMARASI

20.01.2014/R.2014-BETA-001

MULKIYETIN TORU

2 adet Arsa

RAPORUN KONUSU

1 adet “iki katli ve i¢ kath kargir isyeri ve arsasi” ve 1 adet “beg adet bir kath bir adet 2 katli
betonarme isyeri ve arsasi” nitelikli tasinmaz.

DEGERLEMEYE KONU GAYRIMEKULUN

ADRES

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

TAPU BIiLGILERIi

istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Deliyunus Koy, 261 Ada 944 Parseller

SAHIBI

Galip Oztiirk: ismail oglu (TAM)

TAPU iNCELEMESI

Tasinmazlar Gizerindeki kamu haczi her tiirli tasarrufuna manidir. Yine tasinmazlarin
Uzerinde Sekerbank lehine intifa hakki olup, mevcut durum degeri takdirinde serh dikkate
alinmamistir. intifa hakki; lehine kurulan kisi ya da kuruma tasinmazdan tamamiyla
istifade hakki saglar.

iMAR DURUMU

25.11.2011 Deliyunus Mevkii 1:1000 U.i.P.

261 parsel kismen spor alani (360 m2), kismen yol (4422,42 m?), kismen Emsal: 0,10, H:2
kat ticaret + konut alani (6752 m?) yapilasma sartlarina sahiptir.

944 parsel kismen spor alani (14733 m?2), kismen yol (417 m?2), kismen Emsal:0,10 H:2 kat
ticaret+konut alani (867 m?), kismen sosyal tesis alani (1210 m?) yapilasma sartlarina
sahiptir.

ETKIN KULLANIMI

Ticaret + Konut

TAKDIR EDILEN DEGER

YASAL DURUM DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI

YAPILASMA ANALizi
iLE DEGER ( ARSADA)

5.383.000-TL+%18 KDV 968.940,-TL=

(Tasinmazlarin toplam degeridir )

5.383.000-TL+%18 KDV 968.940,-TL= 6.351.940,-TL

6.351.940,-TL =0-35
(Tasinmazlarin toplam degeridir )

MALIYET YAKLASIMI

iLE DEGERI

EMSAL ] 5.383.000-TL+%18 KDV 968.940,-TL= ) 000-TL+% ] TL=6. . i
i | s v T s

DEGER (Tasinmazlarin toplam degeridir )
GELIR YONTEMI iLE

DEGERI i -

Tasinmazlar tizerinde kamu haczi her tirla
tasarrufuna mani olup, kaldiriimasi
SONUC durumunda satigi miimkiindiir. Ayrica, 5.383.000-TL+%18 KDV 968.940,-TL= 6.351.940,-TL

gayrimenkuller Gizerinde intifa hakki
bulunmaktadir. S6z konusu deger, intifa
hakkinin kaldirilmis hali igindir.

(Tasinmazlarin toplam degeridir )

Ramazan PEHLIVAN
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No. 400318)

_)_,M(—DJN ¥"A\

L

H. Dogu OZER

Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No. 402158)

Fatih DINGEL
Genel Miidiir
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400422)

A
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HBETA A

A lGay RIMENKUI ‘VRASYA

-l DEGERLEME AS hAVS::;R;P:(D::.LI:':A‘;luun
iCINDEKILER:

1) RAPOR BILGILERi / (REPORT SUMMARY):
2) GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI / (TITLE DEED)
3) PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA iZiN BELGESI / IMAR DURUMU BILGILERI
(PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION):
4) GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI / (PROPERTY FEATURES):

4.A- Halihazir Kullanim Sekli ve Kullanicilar/(Present Use Status and Users):

4 .B- Parsel Bilgileri/(Parcel Features):

4.C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features):

4. D-Bagimsiz Bolum Bilgileri/(Flat Features):

5) DEGERLEME BILGILERI / (VALUATION INFO):

6) DEGERLEME (VALUATION) / SIGORTA BILGILERI (INSURANCE INFO):
7) PIYASA ARASTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES):

8) EKLER / (ENCLOSURES):

9) RESIMLER / (PICTURES): (Dis goriinis, i¢ gbériiniis, manzara)

is bu raporun toplam sahife adedi (23 )
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1. RAPOR BILGILERi / (REPORT SUMMARY):

A‘VRASYA

GAYRIMENKUL YATIFIM
ORTAKLIGIA S

Miisteri Firma Adi/
(Customer’s Name):

Avrasya GYO
Talep Referans No ve

Miisteri Adresi:

Tarihi/(Referance No and

Durusu Park (261, 944 parseller) Date):

Balaban Koyl Mevkii
istanbul/Arnavutkdy

R.2014-BETA-001
15.01.2014

Talep ve Kapsam:

Rapor icerigindeki bilgileri verilen 1
adet “iki kath ve Ug kath kargir isyeri ve
arsasi” ve 1 adet “bes adet bir katli bir
adet 2 kath betonarme isyeri ve arsasl!’
nitelikli taginmazlarin giinlimiiz
ekonomik kogullarindaki degerinin
tespit edilmesi

, Rapor No ve Tarihi/
(Report No and Date):

20.01.2014
R.2014-BETA-001

it/ lige: istanbul/Arnavutkdy
Semt / Mahalle: Balaban Koyu Mevkii
Gayrimenkul Adresi/ -
(Property Adress): Cadde / Sokak: Durusu Park
Apt Adi / Apt No: -
Parsel No: 261, 944 parseller
Enlem (Latitude ) 41.279895 Boylam (Longitude ) 28.613849

2. GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI / (TITLE DEEDINFORMATION TO THE PROPERTY):

ili/ istanbul Pafta No/ )
(Province): (Cadastral Map No):
ilgesi/ ; Ada No/
(District): Arnavutkoy (Lot No): )
Bucagi/ Parsel No/
(Sub district): ; (Block No): 261-944
Koyu/ . - Arsa Payi/(Share of
(Village): Deliyunus Koy Land/Building):
Mahallesi/ i Blok No/ i
(Neighborhood): (Block No):
Sokagi/ i Kat No/ i
(Street): (Which Floor):
Mevkii/ . . Bagimsiz B6l. No/
(Locality): Tarkmen Mezarligy (Individual Division No): |
261 parsel: “Bes adet bir katl bir
Vasfi/ :?;tSIZI,katll betonarme isyeri ve
(Main
Description): 944 parsel: “iki katli ve i katli iki
kargir isyeri ve arsasi” Malikleri ve hisse oranlari/ o o
(Owners and Shares): Galip Oztlrk: Ismail oglu (TAM) ( her ikisi igin)
Niteligi/ i
(Description):
Parsel Alani (m?)/ | 261 parsel: 11.534,42 m?
(Block Area): 944 parsel: 17.227,00 m?
Tapu Cinsi [XI cins Tahsisli [ «Katirtifaki ] Kat Maulkiyeti
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istanbul ili, Arnavutkéy Tapu Sicil Miidiirligii’nde 20.01.2014 tarihi saat 12:55 itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlar iizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;
261 parsel nolu tasinmaz lizerinde;
Serhler Hanesinde:
- 109,30 m? lik kisim tGizerinde 99 yilligi 1 Liradan Bogazigi Dagitim A.S. lehine kira serhi. 26.04.2000 / 2107
- Kamu Haczi: Bayrampasa Vergi Dairesi’nin 11.06.2012 tarih 9369 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg:
12.762.527,27-TL (Alacakli: Bayrampasa Vergi Dairesi). 12.06.2012 / 8798
Beyanlar Hanesinde:
- Miilkiye intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulanmasi agisindan gecersiz sayilacagi. 05.11.1973 /
2086y.
- Alan duzeltmesi yapilacaktir. 24.03.1999 / 1113
. irtifak Haklari ve Gayrimenkul Mikellefiyetleri Hanesinde:
‘(I';;:;;Lae:\zdaﬂ/ - Bu taginmazin intifa hakki Sekerbank T.A.S.’ye aittir.(Baglama tarih:15.05.2006 siire: ).15.05.2006 /3579y.
Investigation): Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesinde:

- Sekerbank T.A.S. lehine 15.05.2006 tarih 3578 yevmiye ile kayitli 1. Dereceden 6.000.000.-TL bedelle
ipotek mevcuttur.

istanbul ili, Arnavutkdy Tapu Sicil Miidiirligii’nde 20.01.2014 tarihi saat 12:55 itibariyle yapilan

incelemelerde rapor konusu taginmazlar iizerinde agagidaki tespitlerde bulunulmustur;

944 parsel nolu tasinmaz lizerinde;

Serhler Hanesinde:

- 19,73 m? lik kisim Gzerinde 99 yillig1 1 liradan Bogazici Dagitim A.S. lehine kira serhi. 26.04.2000 / 2107

- Kamu Haczi: Bayrampasa Vergi Dairesi’nin 11.06.2012 tarih 9369 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile. Borg:
12.762.527,27-TL (Alacakli: Bayrampasa Vergi Dairesi). 12.06.2012 / 8798

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Hanesinde:

- Bu tasinmazin intifa hakki Sekerbank T.A.S.’ye aittir.(Baslama tarih:15.05.2006 sire: ).15.05.2006 /3579y.

Son 3 yil igindeki
Hukuksal
Durumundaki
Degisiklikler

Herhangi bir degisiklik olmamigtir.

3. PROJE / YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA iZiN BELGESi / iMAR DURUMU BiLGIiLERIi
(PROJECT / BUILDING PERMIT / RESIDENTIAL PERMIT / ZONING STATUS INFORMATION):

Proje tarih ve no/

Ruhsat tarih ve no/ (Building Permit Yapi Kullanma izni (iskan) tarih ve no/

(Project date and no): date and no) (Residential Permit date and no):

- - Tasinmazlarin iskanli oldugu ancak iskan
belgelerinin kayip oldugu bilgisi Arnavutkdy
Belediyesi imar Miidirligii’nde yetkili memur
tarafindan 6grenilmistir.

Mimari proje ve mevcut durum Ana taginmazin onayl mimari projesi bulunamamistir.

arasinda farkhlik var mi?

imar Durumu Belgesi tarih ve no

insaat Nizami/ Lejand
(Construction arrangement):

KAKS (Emsal); - TAKS: -

H max: GEKME MESAFELERI:-

imar Durumu Bilgileri

ve Agiklamalari

25.11.2011 Deliyunus Mevkii 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani

261 parsel; kismen spor alani (360 m?2), kismen yol (4.422,42 m?), kismen Emsal: 0,10,

Hmax: 2 kat ticaret+konut alani (6.752 m?2) yapilasma sartlarina sahiptir.

944 parsel, kismen spor alani (14.733 m?), kismen yol (417 m?), kismen Emsal: 0,10 H:2 kat ticaret+
konut alani (867 m2), kismen sosyal tesis alani (1210 m?) yapilasma sartlarina sahiptir.

Spor alanlari kamusal alandir.

Parseller uzun1 ve uzun2 mesafeli iski igme suyu koruma kusaginda kalmaktadir.

20.01.2014
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4. GAYRIMENKULUN OZELLIKLERi / (PROPERTY FEATURES):

A- Halihazir Kullanim $ekli ve Kullanicilar/(Present Use Status and Users):

Mevcut Kullanim Sekli/(Present Use Status):

Degerleme konusu 261 parsel lizerinde;

5 adet 4 odali tek kath her biri yaklasik briit 80 m? alanl toplam 400 m? alanl eski otel yapisi bulunmakta olup yapilar atil
durumdadir.

1 adet trafo yapisi bulunmakta olup yapi yaklasik briit 40 m? alanhdir. Yapi atil durumdadir.

1 adet zemin + 1 normal katli yaklasik 80 m? + 80 m? olmak tizere toplam yaklasik briit 160 m? alanl restoran binasi
bulunmakta olup yapi atil durumdadir.

Degerleme konusu 944 parsel lzerinde;

1 adet zemin + 3 normal katli 130 m? x 4 olmak (izere toplam yaklasik briit 520 m? alanli kule binasi bulunmakta olup yap!
kullanilmamaktadir.

1 adet tek katli yaklasik briit 115 m? alanh restoran amach yapi bulunmakta olup yapi kullanilmamaktadir.

2 adet tek kath ahir yapisi bulunmakta olup yapilar yaklasik briit 14 m 2 ve 17 m? alanlara sahiptir.

Kullanici ismi/(User name):
Galip Oztiirk: ismail oglu (Durusu Park Otel sinirlari igerisinde bulunmaktadir.)

Binanin/Sitenin Bosluk/Doluluk Orani/(Occupancy rate):
Parsel tizerindeki yapilar bos durumdadir.

B- Parsel, Konum ve Gevre Bilgileri/(Parcel, Status and Environment Features):

KROKi

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR

)
Boyalik
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DEGERLEME AS GAYRIMENKUL YATIFIM |

ORTAKLIGIA S,

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR

PARSEL

n.....su'f’
5/
=

Gayrimenkuliin Bulundugu Bolge, Cevre Olceginde incelemesi, Cevre Yapilasmasi ve Ulasim Bilgileri/(Zoning and access spec.):

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Balaban K&y, Deli Yunus Mevkii, Durusu Park igerisinde bulunmaktadir.
Tasinmaza ulasim toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile saglanabilmektedir. Taginmaza ulasim icin TEM otoyolundan Seyrantepe
Mevkii'nden Kemerburgaz istikametine girilmesi durumunda degerleme konusu tasinmaz yolun yaklasik 40km ilerisinde sag kolda yer
almaktadir. Degerleme konusu taginmaz gole ve kdy merkezine yaklasik 3,5 km mesafededir.

Parselin jeolojik - topografik 6zellikleri ve sekli/(Geolojical and geometric spec of parcel):

Egimli arazide yamuga yakin geometrik sekillidir.

Cap ve imar planlari ile arsanin uygunlugunun saglanip saglanmadigi/(Cadastral map, zoning plan and land congruency):
Cap belgesi ile uyumludur.
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A lcavrimenut A‘VRASYA'

5, GAYRIMENKUL YATIFIM |
DEGERLEME AS ORTAKLIGIA S,

Gayrimenkuliin Bulundugu Bolge, Cevre Olceginde incelemesi, Cevre Yapilasmasi ve Ulasim Bilgileri/(Zoning and access spec.):

S6z konusu tasinmaz; istanbul ilinin Avrupa yakasi ilcelerinden olan; Arnavutkdy ilgesinde yer almaktadir. Arnavutkdy, istanbul’'un Avrupa
Yakasi'nin merkezi sayilabilecek bir mevkide 41 derece Kuzey enlemi ile 28 derece Dogu boylaminin kesistigi noktada yer almaktadir.
Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde de Sazlidere Baraji bulunmaktadir. istanbul’un cigerleri tabir edilen ormanlik alanlara sahiptir. Tarihte,
Osmanli imparatorlugu’nun Avrupa’ya diizenledigi seferlerde kullandigi yol olarak da bilinen Eski Edirne Asfalt’da Arnavutkdy’iin
merkezinden ge¢mektedir.

Resmi Gazetede 22 Mart 2008 tarihinde yayinlanan ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile birlikte
resmen ilge olan Arnavutkdy, Avrupa Yakas’'nin yiizélglimii en biyiik ilcelerinden biri haline gelmistir. Onceki niifusu 60 bin olan
Arnavutkdy’iin ilge olmasiyla birlikte Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) Alinan 2012 Yili Verilerinde Arnavutkéy niifusu 198,23 bin kisiye
ulasmistir. istanbul’'un Avrupa Yakasinin igme suyunu karsilayan Durusu Gélii ile Sazlidere Barajini da igine alan Arnavutkdy’iin yiizélgimi ise
506,52 km?ye kadar genislemistir. Geng ilce ¢evresinde bulunan Bogazkdy, Bolluca, Tasoluk, Haragcl, Durusu ve Hadimkdy beldelerinin
birlesiminden olusturulmustur.

Tim bunlarin yani sira Arnavutkdy sahip oldugu su potansiyeli ile istanbul’un birgok ilcesini geride birakmaktadir. Basta Durusu Golii olmak
izere Sazlidere Baraji ile kuzeyinde mesire yeri olarak kullanilan ve istanbullularin hosca vakit gegirebildigi irili ufakl bircok gélet
bulunmaktadir. Yesil alanlari, piknik alanlari, mesire yerleri ve ormanlariyla Arnavutkéy, istanbullularin 6zellikle hafta sonlari sik¢a ziyaret
ettigi yerlerin basinda gelmektedir.

/| Armavutkdy

Arnavutkdy’den gériintiiler

istanbul Arnavutkéy ilcesi Dursunkdy Mahallesi Boyalikéy yolu {izerinde yola yaklasik 550 m mesafededir. Giineyinde bulunan parsellerde
sinirli sayida yapilasma bulunmaktadir.

ilce sehir merkezinden uzak olmakla birlikte, son yillarda yapilmasi beklenen projelere yakinligi ( hava limani, kuzey Marmara yolu, 3. Képrii
baglanti yollari, Kanal istanbul, metro hatti projesi) nedeni ile cazibe merkezi halini almis hizla gelismis ve gelisimini siirdiirmekte olan
ilcelerdendir. ilce, sinirlarinda birgok su havzasi barindirmaktadir. Sinirlarinda biiyiik ormanlar barindirmaktadir. ilce cevresinde arsa fiyatlari
oldukga yikselmistir.

Parselin jeolojik - topografik 6zellikleri ve sekli/(Geolojical and geometric spec of parcel):

Egimli arazide yamuk benzeri yakin geometrik sekillidirler.

Cap ve imar planlari ile arsanin uygunlugunun saglanip saglanmadigi/(Cadastral map, zoning plan and land congruency):
Cap belgesi ile uyumludur.
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C- Ana Gayrimenkul Bilgileri/(Main Property Features):

:;t‘::.lftl‘:::e/Type)' X|Betonarme Karkas [Kargir Yigma [JAhsap [celik [piger
Mevcut Tesisat/ 0 N
(Existing Utilities): Xsehir Suyu XElektrik []pogalgaz [isitma Sistemi Asansor
Binanin Yasi/ Tespit edilememistir Binanin Kat Adedi/ 261 parsel: 1, 2

(Age Of Property): P . (Number Of Floor In Building): 944 parsel: 1, 4

Binanin toplam ingaat alani ve oturum

alani/ 261 parsel: 600 m? Toplam Kat Adedi / i

(Gross Total Area Of Main Property): 944 parsel: 666 m? (Total Flat Number):

Bina Ozellikleri Planlama, Dekorasyon Ozellikleri/ (Building Spec.):

Mevcut yapilar kullanilmamakta olup atil durumdadirlar.

D-Bagimsiz Béliim Bilgileri/(Flat Features):

Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri / (Independent of the section properties)

Tasinmazin Briit ve Net Alani/(Gross and Net Area Of Flat):

Tasinmazin cephe sayisi ve yonleri/(No. of Flat Faces and Directions):

Cevre Diizenlemesi, Sosyal tesisler/Spor tesisleri/(Landscape and Social&Sports facilities):

Otopark Durumu/(Parking Lot status):

Manzara ve Konum / (Scenery and Distance to/of Shore):

Binanin Hasar Durumu ve Deprem On incelemesi/(Damaged Status):

5.DEGERLEME BILGILERi / (VALUATION INFO):

Genel Degerlendirme ve Bolgenin Gelisme Potansiyeli/(General Valuation and Development potential):

Degerleme konusu tagsinmazin gevresinde genellikle bos araziler ve ormanlik alanlar bulunmakta olup yakin gevresinde gol bulunmaktadir.
Bolgede koy seklinde yapilasmalar hakimdir. Bolgede yeni yatirimlar mevcut olup yapilmis olan yeni otoyol, yapilmasi planlanan 3.
Havaalani ve yapilmasi planlanan kanal istanbul projesi bolgede hareketliligi arttirmis olup bélge yiiksek potansiyel vaat etmektedir.

Gayrimenkuliin ve Bélgenin Olumlu Ozellikleri/(Property’s and Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumsuz Ozellikleri/(Property’s and

Zone’s advantages): Zone’s disadvantages):
1. 261 parselin ana yola cepheli olmasi,
2. Parsellerin gdl manzarasinin bulunmasi, 1. Mevcut atil yapilar bulunmasi,
3. Arazinin agaclik olmasi, 2. imar planinda imar izni bulunan kisminin diisiik olmasi,

En iyi Kullanim Sekli ve Alternatifler/

. . Tasinmazlarin en verimli kulanim sekli ticari amaglidir.
(Best use function and alternatives): 3 3 ¢

Bitmislik Orani1 %

100
(Percent Finished):
Gayrimenkul Degerini Etkileyen Teknik,
imar ve Yasal Kisitlamalar Yasal evraklarinin bulunamamis olmasi.
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Gayrimenkuliin Eklentileri, Miitemmim-
ciiz ve Teferruatlar/

Degerleme Yontemi:

Emsal Karsilastirma; gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Arsa degeri takdirinde emsal
karsilagtirma yéntemi kullaniimistir. Taginmazlarin emlak vergi degeri 49,37-TL/m?2 dir.
Tasinmazlarin ticaret alaninda bulunan kisimlari igin emsal degerleme yéntemi kullanilmis olup
diger kisimlari igin, Kamusal hak olan bedelsiz DOP kesintisinden sonra kalan kisimlar igin emlak
vergi degeri Gizerinden hareket edilmistir. Olasi bir kamulastirma durumunda alt sinir emlak
vergi degeri olup Ust sinir pazarliga tabidir. Degerlemede alt sinir olan emlak vergi degeri takdir
edilmistir.

6. DEGERLEME (VALUATION ):

Toplam Degeri

261 parsel degeri:

Yapi degeri: 600 m? x 490-TL x 0,68 = 199.920-TL

Arsa degeri (ticaret alani): 6752 m? x 600-TL = 4.051.200-TL

Arsa degeri (diger): 168 m? x 49,37-TL/m? = 8.294,16-TL ( % 40 dan fazla terk alani icin
kamulastirma bedeli)

Toplam Deger: 4.259.414,16 ~ 4.260.000-TL

%18 KDV = 766.800-TL TOPLAM=5.026.800-TL

944 parsel degeri:

Yapi degeri: 666 m? x 490-TL x 0,68 = 221.911,20-TL

Arsa degeri (ticaret alani): 867 m? x 500-TL = 433.500-TL

Arsa degeri (diger): 9469,2 m? x 49,37-TL = 467.494,40-TL (% 40 bedelsiz terkten sonra kalan
icin kamulastirma bedeli)

Toplam Deger: 1.122.905,60-TL ~ 1.123.000-TL

%18 KDV=202.140-TL TOPLAM=1.328.140-TL

Toplam Deger: 5.383.000-TL + %18 KDV=968.940-TL =6.351.940-TL

Eksper Goriisii / Satilabilirlik/
(Valuer’s Opinion /Market Value):

[1iyi

(Good)

|:| Orta

(Middle)

X (*) Satilamaz
(Cannot be sold)

] Alicisi Az
(Few buyer option)

] cok iyi
(Very Good)

Aylik Kira Bedeli/ (Monthly Rent):
Yillik Kira Bedeli/(Rent FOR A YEAR ):

Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi ve
Notlar

Tasinmazlar Gzerinde kamu haczi her tiirlt tasarrufuna mani olup, kaldirilmasi sarti ile deger
verilmistir. Gayrimenkuller Gzerinde intifa hakki bulunmaktadir. S6z konusu deger, intifa
hakkinin kaldirilmasi sarti ile verilmistir. (*) Tasinmazlara tizerindeki Kamu haczinden 6tiirt
“satilamaz denilmis olup, serhin kaldirilmasinin arindan satis kabiliyeti kazanabilecektir.
Tasinmazlar {izerinde Sekerbank lehine intifa hakki bulunmaktadir. intifa hakki; lehine kurulan
kisi ya da kuruma taginmazdan tamamiyla istifade hakki saglar. ( Ttizel kisilikler igin en ¢ok 100
yil igin kurulabilir)

Rapor tarihindeki TCMB. Doviz satig
kurlari USD-Euro/
(TCMB Exchange rate on report date):

Rapor tarihinde; USD 2,23-TL, Euro 3,03-TL

20.01.2014
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7. PIYASA ARASTIRMASI / EMSALLER / REFERANSLAR / (MARKET RESEARCH/PRECEDENTS/REFERENCES):

A‘VRASYA

GAYRIMENKUL YATIFIM
ORTAKLIGIA S

Asagida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Emsallerin imar planlarindaki durumu, terkleri bilgileri
sifahi edinilmis bilgilerdir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, ticari potansiyelleri, reklam kabiliyetleri, kullanim
alani buyuklikleri, insai kaliteleri, mimari 6zellikleri ve halihazir durumlari dikkate alinarak ginimiz ekonomik kosullari itibariyle kiymet

takdiri yapilmigtir.

EMSAL1 EMSAL2
NITELIGI Arsa Arsa Arsa Arsa
ALANI 1m’ 5983 m? 5631 m’ 5415 m”
iman Konut Konut Konut Konut
FiYATI 200-S - 400-$ 1.196.600 -USD 1.126.200 USD 1.850.000 USD
200-$ - 300-$ 200-$/m? 200-$/m? 342-$/m?

Birim m? degeri

Durusu Park igerisinde H:2 kat
villa imarli yaklasik 1.000 m? lik
parsellerin konumuna ve
manzarasina gore 200-S/m? ile
300-$/m2 araliginda satilmakta
oldugu bilgisi edinilmistir.

Durusu park icerisinde H:2
kat “konut alani” imarh
villalik 5983 m? arsa
1.196.600-$ bedelle
satilmaktadir.

Durusu park igerisinde H:2
kat “konut alani” imarh
villalik arsa

Bolgede Durusu Park
icerisinde konut imarli
arsalarin 150-$ - 200-$

civarinda alici bulabilecegi,

ana yola cepheli ticari imarl
arsalarin 250-$ - 300-$

Araliginda alici bulabilecegi

BULUNDUGU YER bilgisi edinilmistir.

_ . . ) ilker Yilmaz
EMLAKCI Durusu Park Emlak First in Kemer Gayrimenkul Morhills Gayrimenkul Bolge Emlakcisi
TEL

0532 503 09 65

0212 322 61 65

0212 597 45 65

05325011776

* Arnavutkdy Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu taginmazin beyan edilen rayi¢ bedelinin 49,37 TL/m’

oldugu 6grenilmistir. Ayrica bolgede yapilan arastirmada ve bolgeye hakim emlakgilardan alinan bilgiye gore degerleme konusu

tasinmazin bulundugu bolgede Durusu Park Sitesi icerisinde konut imarli arsalarin konum ve 6zelliklerine gére 400-TL/m? ile

600-TL/m? araliginda fiyatlarda pazarlandigi, degerleme konusu 261 parselin ticaret imarli olmasi, ana yola cepheli olmasi

sebebi ile degerinin 600-TL/m? olabilecegi, 944 parselin ise site igerisinde bulunmasi, site igi asfalt yola ¢ift taraftan cephesinin

bulunmasi ve gél manzarasi bulunmasi sebebi ile degerinin 500-TL/m? olabilecegi kanaatine variimistir. Bolgede degerleme

konusu taginmazlara emsal nitelikte ticaret+konut imari arsa bulunmamaktadir.

8. EKLER / (ENCLOSURES):

XTapu

(Title Deed)

XTakyidat
(Title Deed
Investigation)

[ Aplikasyon Krokisi

X imar Durumu
(Development&Zoning
status document)

[ Y.Ruhsati
(Building Permit)

[ vapi Kullanma izni
-iskan (Residential
Permit)

[ onayh Mimari
proje (Approved arch.
project)

[ insaat istikamet
Rolevesi- Roperli kroki

|:| Deprem Raporu
(Eartquake Report)

|z Resim

(Picture)

[ Kira s6zlesmesi

9. RESIMLER / (PICTURES): (Dis goriiniis, i¢ goriiniis, manzara)

20.01.2014
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iSTANBUL — ARNAVUTKOY’DE 2 ADET CiNS TASHiHLi GAYRIMENKUL

944 parsel

261 parselden goriiniimler
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TAPU TAKYiDAT

Rap yan Tarih / Saat Bag' No Dekomnt No Miktar
Hiiseyin Calt [20.01.2014 12:18:40 [2014-1680 [20140120-2054-FD1262_[11.40 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii TURKMEN MEZARLIGI
Zemin No 12002027 Cilt/ Sayfa No 312681
il lige ISTANBUL / ARNAVUTKOY Ada / Parsel 261
Kurum Adi Amavutky Yuzoleim 11534,42000
Mahalle / Koy Adi DELIYUNUS Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik mﬁ_ﬁ!—{gg‘}gﬂnl EIE}:"[I)EERT
VE ARSASI
S/B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | MULKIYE INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULANMASI 05.11.1973 - 2086
ACISINDAN GEGERSIZ SAYILACAG
Beyan | ALAN DUZELTMES] YAPILACAKTIR 24031900 - 1113
MULKIYET BILGILERI
Malik |Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
GALIP GZTURK {171 |satis - 1.8.2005 - 5057
S/BIl | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

LEHIME KIRAA SERHI

Serh | 109,30 M LiK KISIM UZERINDE 29 YILLIGI 1 LIRADAN BOGAZIGI DAGITIM A_S.

26.04.2000 - 2107

irtifak | B TASINMAZIN iNTIFA HAKKI SEKERBANK T.AS. YE AITTIR

15.05.2006 - 3570

WERGI DAIRESI )

Serh  |Kamu Haczi: BAYRAMPASA VERGI DAIRESI nin 11/06/2012 tarih 8368 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 12.782.527 27 TL (Alacakh : BAYRAMPASA

12.06.2012 - 8788

=

|Bun; |Derace

[ Tesis Tarih - Yevmiye

|SEKERBANK T.AS.

|s00000D.00 10

[15.5.2006 - 3578

i gin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz

[Hisse Pay/Payda [Borglu Malik

[ Tescil Tarih-Yevmiye |

Rapor Tarihi / Saati : 20.01.2014 7 12:55

Amawotkdy TM DELIYUNUS Ada 281 Parsel

" (SALIP OZTIRK

15.5.2008 - 478

20.01.2014
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Raporiayan Tarih / Saat Bag No Dekont No Miktar
Hiiseyin Calr [20.01.2014 12:18:08 [2014-1627 [20140120 2054 Fo1261_[11.40 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Femin Tipi AnaTasinmaz Mevkil TURKMEN
Zemin No 12022731 Cilt / Sayfa No 10/ 844
7 lge ISTANBUL / ARNAVUTKOY Ada / Parsel To44
Kurum Adi Amavutkiy Yizolgim 17227,00000
Mahalle f Koy Adi DELIYUNUS Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik Kl KATLL VE OC KATL IKi
KARGIR VE ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik |Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
|GaLiF 6zTORK [114 |satis - 1.8.2005 - s057
$.FBII Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh | 10.73 M* LiK KISIM OZERINDE 80 vILLISI 1 LIRADAN BOGAZICI ELEKTRIK 26.04.2000 - 2107
DAGITIM A S.LEHINE KIRA SERHI
itifak | BU TASINMAZIN iNTIFA HAKKI SEKERBANK T.AS. YE AITTIR 15.05.2006 - 3578
Serh |Kamu Haczi: BAYRAMPASA VERGI DAIRESI nin 11/06/2012 tarih 8360 sayil 12.06.2012 - 8788
Haciz Yazisi g; yazilan ile. Borg : 12.782.527,27 TL (Alacakl : BAYRAMPASA

Rapor Tarihi / Saati : 20.01.2014 [ 1255 1

RUHSATLAR (BELEDIYEDE MEVCUT LISTE)
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Koruma kusaginda yapilasma yasaklari

X

Barz; Ad TERKOS Bara) Adi SAZLIDERE

Kusak Adi TERKOS HAVZASI UZUN1T KORUMA KUSAG' Kusak Ad SAZLIDERE HAVZASI UZUNZ KORUMA KUSAGI

Mesafe 2000 metre sonras: Meszfe 2000 metre sonras:

. Yapiagmas yaplamayacak tesisier: Metal sertiestime
Yapdagmas: yaplamayacak tesisler: Metal sertlegtime S >
fuz ile), matal kaplama. yuzey t1emizleme(zsile). ftuz i_e). metal kaplama: yuzey temzieme(aslﬂg). e
tekstil boyama ve emprme basks, hurda plastik / Ifth m:mkmmf r:g; '}L;‘;(P}a:g;wm
} : | / koma 2 =

oo Yemaregore Jamouenoce (it /omit | | (v 2ol R e
kadt / ham der igeme, ast / zirai ilag / pil / ki kagt / ham den igleme. ast / zrai lag / pil / aku
imalat ve dolum tesisi, cam / yun yikama, kat: ati, imalat ve dolum tesisi, cam / yUn ykama, kati atk,
matbaa._ matbas _

Yonetmetk  lski Havza Yonetmeidl Yonetmelik Iski Havza Yonetmelidi
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f) Uzun mesafeli koruma alanlarinda,

- Tuz ile metal sertlestirme,

- Metal kaplama,

- Asitle ylzey temizleme,

- Tekstil boyama ve emprime baski,

- Hurda plastik yikama,

- Liftli yikama-yaglama,

- Yanici, parlayici, patlayici kimyasal madde depolari,

- imalatindan sanayi atik suyu kaynaklanan kimyasal madde iiretim tesisleri,
- Hurda kagittan kagit imal tesisleri,

- Ham deri isleme,

- Asit imal ve dolum yerleri,

- Zirai mucadele ilaci imal ve dolum yerleri,

- Pil, batarya, akii imal yerleri,

- Gres yag fabrikalari,

- Domuz ciftlikleri,

- ilag sentez fabrikalari,

- Agir metal tuzu Uretimi,

- Cam yikama,

- Yiin yikama,

- Endustriyel ve evsel kati atik nihai depolama merkezleri,
- Kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri,
imar planinda 6nerilemez ve bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.
Planlari yapiminda iskiden goris alinmasi gerekmektedir.

Ekte tasinmaz/taginmazlara ait fotograflar, tapu senedi, mevcut ise diger belgeler sunulmaktadir.

Tapu sicil kaydindaki takyidatlar degerlemede g6z 6niinde bulundurulmamustir.

°
°
® Degerlemede %10 yanilma payl mevcuttur.
® Fiyatlara KDV dahil edilmemistir.

°
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ADI-SOYADI :Ramazan PEHLIVAN

iKAMETGAH ADRESI :Uskiidar / iISTANBUL

OGRENIM DURUMU(Ayrintili)

:FIRAT UNIVERSITESI MUHENDISLIK FAKULTESI-INSAAT MUHENDISLIGI

HALEN GALISTIGI iSYERININ
UNVANI VE ADRESI

: BETA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
19 Mayis Mah. Stimer Sokak Stimko Sitesi A-7 Blok Daire:13
Kozyatagi/Kadikdy/iSTANBUL

MESLEGi VE GOREV UNVANI

:ingaat Miihendisi-Gayrimenkul Degerleme Uzmani

T.C. KiMLIK/PASAPORT NUMARASI :34060630068
ORTAKLIK PAYI: Sigortali Calisan
DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERi
Kurulusun Unvani Girig-Ayrihg Tarihi Gorev Unvani
1- Metropol Gayrimenkul Degerleme A.S 2006-2007 Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani —Kurucu ortak
2- Yéntem Danigmanlik ve Gayrimenkul Degerleme A.S. 2007-2008 Gayrimenkul Degerleme Uzmani
VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Unvani Degerleme Konusu Gorev Unvani
YOK
DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yili Egitimin Suresi Egitimin Adi Sertifika
2006 3YIL Spk Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi SPK Lisans No:400318
CALISAN, YONETICi, ORTAK, DENETCi VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDUGU KURULUSLAR
Baglangig Yil/Ay Sirket Adi/Yeri Faaliyet Konusu Pozisyon iligki Tiirii % Ortakhk
YOK
ADI-SOYADI : Hayri Dogu OZER
iKAMETGAH ADRESi : 19 Mayis Mahallesi STFA B8 Blok no:12 Daire:45 Kadikdy/ISTANBUL

OGRENiIM DURUMU(Ayrintili)

: Yildiz Teknik Universitesi-isletme (1998-2004)

HALEN CALISTIGI ISYERININ
UNVANI VE ADRESI

: Beta Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Sahrayicedit Mah. Mengi Sokak Mahmutbey s
Merkezi No:28 Kat:1 Sahrayi cedit istanbul

MESLEGI VE GOREV UNVANI

: Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:402158)

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 11693932554
ORTAKLIK PAYI: Sigortali Calisan
DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI -
Kurulugun Unvani Girig-Ayrihg Tarihi Gorev Unvani
1- Arti Gayrimenkul Degerleme A:S 2009-2013 Gayrimenkul Degerleme Uzmani
VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Unvani Degerleme Konusu Gorev Unvani
YOK
DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yili Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
Yok

CALISAN, YONETICi, ORTAK, DENETCi VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDUGU KURULUSLAR

Baglangig Yil/Ay Sirket Adi/Yeri Faaliyet Konusu Pozisyon iligki Tiirii % Ortakhk
YOK
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ADI-SOYADI :Fatih DINGEL
iKAMETGAH ADRESi :Beylerbeyi/iSTANBUL

OGRENiIM DURUMU(Ayrintili)

:0rta Dogu Teknik Universitesi Miithendislik Fakiiltesi ingsaat Miihendisligi

HALEN CALISTIGI iSYERININ
UNVANI VE ADRESI

: BETA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Merkezi No:28 Kat:1 Sahrayi cedit istanbul

Sahrayicedit Mah. Mengi Sokak Mahmutbey is

MESLEGi VE GOREV UNVANI :ingaat Mihendisi-Sorumlu Degerleme Uzmani

T.C. KiMLIK/PASAPORT NUMARASI :53827420292
ORTAKLIK PAYI: Sirket ortagi
DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERi
Kurulugun Unvani Girig-Ayrihg Tarihi Gorev Unvani
1- TOTAL MUHENDISLIK SAN VE TiC.LTD. (1993/2006) KURUCU ORTAK
2- UZMANLAR YAPI DENETIM TiC.LTD.STi (2000/2007) KURUCU ORTAK

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Unvani Degerleme Konusu

Gorev Unvani

YOK
DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yili Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2006 3YIL Spk Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi SPK Lisans No:400422
CALISAN, YONETICi, ORTAK, DENETCi VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDUGU KURULUSLAR
Baglangig Yil/Ay Sirket Adi/Yeri Faaliyet Konusu Pozisyon iliski Tiirli % Ortakhk
13/03/2007 Beta Gayrimenkul Degerleme A.S. | Gayrimenkul Degerleme Yonetim Kurulu Bagkani %84
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TUORKIYE SERMAYE
ARACE KURDLUSLA

ToPAKE

Tarih : 20.04.2006

Ramazan PEHLIVAN

Degerleme Uzmanhg: Lisansmi almaya hak kazanmugtir.

Ilkay ARIKAN e
GENEL SEKRETER S '

PIVASASI
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca
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3 X GAYRIMENKUL YATIRIM |
DEGERLEME A ORTAKLIGI A 8. |

@WSPL

Saermaye Plyasasi
Lssanclama Sicl we Egitm Kurulugu

Tanh; 14.22.2012 No : 402158

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyetee
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyaninca

Hayri Dogu OZER
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansint almaya hak kazanmstir.

/ Satkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOUR
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