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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GENEL MUDURLUK
Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoglu / Istanbul

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
31.12.2014 tarihli talebi tizerine hazirlanmistir.

ARNAVUTKOY ILGESI, DELIYUNUS KOYU,
261 VE 944 PARSELLER

ISTANBUL

RAPOR TARIHI : 29.12.2015
RAPOR NO : 2014.0Z.114-REV

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci diginda, uguncu kigilerce kullanilamaz,
¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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DEGERLEME RAPORU OZET BILGILER

RAPOR NO: 2014-0Z-114-REV
RAPOR TARIHi: 29.12.2015

RAPORU TALEP EDEN ﬁ\éRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
] ALAN TASINMAZ DEGERLEME
RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A S.

Aynur BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
RAPORU HAZIRLAYAN SPK Lisans No:400727
DEGERLEME UZMANLARI: Ersan BOZDOGAN

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans N0:400891

GAYRIMENKULUN Balaban Mahallesi, Kuzey Otoyolu, Durusu Park, 261 ve 944 parseller
ADRESI: Arnavutkdy / Istanbul

GAYRIMENKULUN Tasimmazlar lizerinde atil durumda ve kullanilmayan yapilar mevcuttur.
KULLANIMI:

Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilcesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel
sayili 11.534,42 m? yiizol¢iimlii, “Bes adet bir katli bir adet iki katli
betonarme igyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami  “Avrasya
TAPU KAYIT BIiLGILERI: Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayitli taginmaz ile 1 pafta
944 parsel sayili 17.227,00 m? yiizol¢iimli, “iki kath ve {i¢ katlt iki
kargir isyeri ve arsas1” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.” adina kayith tasinmaz mal.

261 parsel:Kismen spor alan1 (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?),
kismen Emsal:0,10 H:2 kat Ticaret + Konut alan1 (6.752 m?) yapilasma
sartlarina sahiptir.

944 parsel:Kismen spor alani (14.733 m?), kismen yol (417 m?), kismen
Emsal:0,10 H:2 kat Ticaret + Konut alan1 (867 m?), kismen sosyal tesis
alan1 (1.210 m?) yapilagma sartlarina sahiptir.

iIMAR DURUMU:

31.12.2014 TARIHI

ITIBARIYLE KDY hari¢ Yasal durum degeri;

5.500.000 TL
TASINMAZLARIN . o

KDV dahil Yasal durum degeri
TOPLAM NET SATIS 6.490.000.-TL

DEGERI

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi
bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigy;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;

Hususunu beyan ederiz.
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
11 icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
1.4 Raporu Hazirlayanlar
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6 Degerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
24 Raporda Kullamlan Deger Tanimlari

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

3.3 Imar Bilgileri

3.4 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alimip
Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
Allnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2 Tiirkiye’de Petrol Piyasasi

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsaymmlar ve Bunlarin Kullanilma

Nedenleri
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4.8 Kullamlan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler
4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
49.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satihk ve Kiralik Orneklerin Tanim ve Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
410 Degerin Hesaplanmasi
4.11.1 Maliyet Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.11.2 Emsal Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri
4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi
416 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi
54 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi
yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI
4- RUHSAT - iISKAN
5- AVRASYA GYO YAZISI
6- EMLAK VERGI BIiLDIiRIMLERI
7- ARNAVUTKOY BELEDIYESINIiN 24.10.2015 TARIHLI YAZISI
8- (2) ADET LiSANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 12.01.2015 tarihinde, 2014-0Z-114 rapor numarasi ile diizenlenmis olup bu kere Sermaye
Piyasas1 Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Baskanligi’nin 24.12.2015 tarih ve 14348 sayili yazilarina
istinaden 29.12.2015 tarihinde 2014.0Z.114-REV rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel sayili 11.534,42 m?
yiizolglimli, “Bes adet bir katlh bir adet iki katl betonarme isyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifit A.S.” admna kayith tasinmaz ile 1 pafta 944 parsel sayili 17.227,00 m?
yiizolgimli, “iki kath ve ti¢ kath iki kargir igyeri ve arsast” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.” adina kayith tasinmaz mallarin, 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi ve
0zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Aynur BAS gorev almis, hazirlanan
rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ersan BOZDOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani1 Ersan BOZDOGAN
gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 31.12.2014 tarihinde g¢alismalara
baglamig, 12.01.2015 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme uzmanlarimiz
gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢calismalarini gergeklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 31.12.2014 tarihli taleplerine istinaden Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. ile firmamiz arasinda diizenlenen 31.12.2014 tarihli Degerleme Hizmet So6zlesmesine istinaden
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve ylikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sézlesme hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmastir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadig:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 2014-OZ-114-REV numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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BOLUM 2
SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karari ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili karart ile
Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmeligin
11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisansli ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde egitimli ve
deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt gapinda ¢6ziim ortaklari ile galigilmaktadir.

Firmamiz, 14.06.2014 tarih ve 01.12.3289.8063 sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Belgesi
sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakligi A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’{in ¢ogunluk hisselerini satin almastyla
Sirket yeni bir kimlik kazanmustir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniigmiistiir.
Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfdy olusturmak ve s6z konusu
gayrimenkul portfoyiinii gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar
gercevesinde yonetmektir.

Sirket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No: 171 Kat: 17
Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmirlamalar

Bu rapor, Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Koyii, 1 pafta, 261 parsel sayili 11.534,42 m?
ylizol¢limlii, “Bes adet bir katli bir adet iki katli betonarme isyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adina kayith tasinmaz ile 1 pafta 944 parsel sayili 17.227,00 m?
yilizolgtimlii, “iki kath ve ti¢ kath iki kargir isyeri ve arsasi” nitelikli, tapuda tamami “Avrasya Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig1 A.S.” adina kayith taginmaz mallarin 31.12.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras
cinsinden belirlenmesi amaciyla sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte miisteri tarafindan
getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmas1 ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmas1 kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler

Degerlemeye konu tasmmazlar istanbul 1li, Arnavutkdy Ilcesi, Balaban Mahallesi, Kuzey Otoyolu,
Durusu Park, 261 ve 944 parseller posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin g¢evresinde Durusu Park Otel, Balaban koyili, Kuzey otoyolu, Terkos golii, bos
arsalar ve tarlalar yer almaktadir.
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Istanbul = Arnavutkdy = Deliyunus 0 261 11.534,42 m2 Bes adet bir kath bir adet iki katli betonarme is yeri ve arsasi Tiirkmen mezarhig 1
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir

G()()q[c 4 Kadastro katmani TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir
C 4 Harita veriler ©2014 Basarsoft, Google Gariinti ©2014 CNES / Astrium, DigitalGlobe = Kullanim Sartlan
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il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Istanbul Arnavutkoy Deliyunus 0 944 17.227,00 m2 1ki kath ve tic kath iki kargir isyeri ve arsa Tiirkmen 1
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir

Kadastro katmani TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir

Harita varilari 82014 Rasarcnft Gannle Giriintii @2014 ONFS / Actrium NinitalGlohe | Kullanim Sartlan

Google

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Arnavutkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde bulunan
cins tashihli yapilara iliskin olarak herhangi bir yasal evrak bulunamamigtir. Arnavutkdy Belediyesi’nden
alman 07.01.2015 tarihli emlak vergisi bildirimi(Bina) drneklerinden 261 parsel {izerinde bulunan yapilarin
ingaat bitim tarihlerinin 30.10.1973, 944 parsel iizerinde bulunan yapilarin ingaat bitim tarihlerinin 30.10.1993
olarak beyan edildigi anlagilmistir. Arnavutkdy Belediyesi Yapt Kontrol Midiirliigii’'nce Turhan Giindiiz’e
hitaben yazilan 24.10.2014 tarih, 7029/233133 say1l1 bilgilendirme yazisindan (Ek: 4) 261 ve 944 parsellerin
4 parselin ifrazindan olustugu ve 4 parsel i¢in 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve 08.02.1974
tarih 21 cilt 33 nolu yap1 ruhsati diizenlendigi belirtilmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar 25.11.2011 tasdik tarihli, 1:1000 6lgekli Deliyunus Mevkii Uygulama
Imar Plani igerisinde yer almaktadir.

261 parsel; kismen spor alani (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?), kismen Emsal:0,10 Hmax:2 kat
ticaret + konut alan1 (6752 m?) yapilagsma sartlarina sahiptir.

944 parsel; kismen spor alan1 (14.733 m?), kismen yol (417 m?), kismen Emsal:0,10 Hmax:2 kat ticaret
+ konut alan1 (867 m?), kismen sosyal tesis alan1 (1.210 m?) yapilagsma sartlarina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer
almaktadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu taginmazlardan 261 parselin 31.07.2005 tarihi itibariyle, 944 parselin ise
31.08.2005 tarihi itibariyle Ismail oglu Galip Oztiirk adma kayith iken 09.04.2014 tarihinde satis islemi
neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Taginmazlarin imar
durumlarinda son ii¢ yil i¢cinde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

261 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL
ILi ISTANBUL PAFTA 1
ILCESI ARNAVUTKOY ADA -
MAHALLESI DELIYUNUS PARSEL 261
KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 11.534,42 m?
MEVKIi TURKMEN MEZARLIGI TAPU CINSI CINS TASHIHLI
NITELIGI BES ADET BIR KATLI BIR ADET iKi KATLI BETONARME ISYERI VE
ARSASI
TAPU TARIHiI 09.04.2014 CiLT NO 3
YEVMIYE NO 7533 SAHIFE NO 261
MALIKI / HISSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
944 PARSEL
ANA GAYRIMENKUL
iLi ISTANBUL PAFTA 1
ILCESI ARNAVUTKOY ADA -
MAHALLESI DELIYUNUS PARSEL 944
KOYU - SINIRI PAFTASINDA
SOKAGI - YUzOLCUMU 17.227,00 m?
MEVKIi TURKMEN TAPU CINSI CINS TASHIHLI
NITELIGI IKi KATLI VE UC KATLI IKi KARGIR ISYERI VE ARSA
TAPU TARIHi 09.04.2014 CILT NO 10
YEVMIYE NO 7533 SAHIFE NO 944
MALIKI / HISSESI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi Tapu Miidiirliigii’nden 31.12.2014 tarihinde alinan takyidat bilgilerini
iceren tapu kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66

info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr

Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 11 /48 — No. 2014-0Z-114 -REV Beyoglu - istanbul



AN A LB
AR H A I

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde bulunan kayitlar asagida
gosterilmistir.
261 parsel iizerinde:

Beyanlar Hanesinde;

* Alan diizeltmesi yapilacaktir. 24.03.1999 / 1113

Serhler Hanesinde;

* 109,30 m*’lik kisim iizerinde 99 yillig1 1 liradan Bogazi¢i Dagitim A.S. lehine kira serhi.

26.04.2000 / 2107

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde;

*Sekerbank T.A.S. lehine 3.000.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi. 17.04.2014 tarih ve 8216
yevmiye no.lu.

944 parsel iizerinde:

Serhler Hanesinde;

* 19,73 m?’lik kisim {izerinde 99 yillig1 1 liradan Bogazi¢i Dagitim A.S. lehine kira serhi. 26.04.2000 / 2107
Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde;

*Sekerbank T.A.S. lehine 390.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek kaydi. 17.04.2014 tarih ve 8217 yevmiye
no.lu.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatiriom Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde;

“ Kat karsihig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortaklhiga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine
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ipotek veya diger sumrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amacuyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger
simirlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar disinda hi¢bir suretle iigtincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayili 6rnegi ekli yazi ile s6z konusu ipotegin
degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tizerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu kaydi tizerindeki
Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek Kayitlari, degerleme konusu taginmazlarin finansmani nedeniyle
konulmasi nedeniyle taginmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II1,
No:48.1 say1li Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine aykirilik
teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine yatirim amagh arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapir Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan yapilarin atil durumda olmalart ve yapilarin inga
tarihlerinin 2001 6ncesi olmasi sebebi ile 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun
kapsaminda kalmamaktadir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme, parsellerin mevcut hali i¢in yapilmig olup degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde
gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN

ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehri.

Sehir, iktisadi biiyiikliik a¢isindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 g6z oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul, kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakas1 veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirmi Istanbul
Surlar1 olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillar1 arasinda Roma imparatorlugu,
395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar1 arasinda Dogu Roma Imparatorlugu, 1204 - 1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapt1. Ayrica
Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigr 1924'e kadar Siinni islam'm da
merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya gikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iligkin 6nemli
bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tag aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil
oncesine dayandigi ortaya c¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitillen kazi calismalari ve bunlara bagh
aragtirmalar, sehirde tarrm ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun 1.0. 5500'ere
tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tiim
Marmara Bolgesi'nin en eski insan izleridir. Istanbul siirlar icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu
Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi oncesinde egemenligi altinda
oldugu devletlere binlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya
taginmastyla bu o6zelligini yitirmis; ancak iilkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiiltiir ve sanat

merkezi olma 6zelligini slirdiirmiistiir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y1 ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas1 nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan
ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu 6zellikleri yiiziinden bdlge topraklari iizerinde uzun siireli egemenlik
anlasmazliklar1 ve savaslar yasannustir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari
az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Dagi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiiciikgekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin g¢evresinde, Karadeniz ile Akdeniz
makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goriiliir. Hava sicakliklar1 ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki ortiisti

dengesizdir.
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Kocaeli

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintry1 da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da géze ¢arpmaktadir. Il genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat, atik yag, komiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'ne bagli Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmektedir.

Istanbul'da bugiine dek birkag gevre faciasi
yasanmugtir. 1966, 1979, 1982, 1994, 1999 ve 2004 tarihlerinde Istanbul Bogazi'nda gelen tanker kazalarinda
on binlerce ton akaryakit Bogaz sularna karismistir. 1979 yilindan bu yana Istanbul Bogazi'nda kaza ya da
ariza sonucu sulara gdmiilen 28 geminin 11'i akaryakit tagiyan tankerleredir. Deniz tabanindaki bu batiklarin
kimilerinden hala akaryakit sizmas1 oldugu ve bunlarin Bogaz suyuna karistig1 sanilmaktadir. Istanbul Teknik
Universitesi Cevre Miihendisligi Boliimii'niin yaptig1 arastirmaya gére Bogaz'da insan sagligi agisindan denize
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girmeye elverigli nokta bulunmazken, Marmara Denizi ve Karadeniz kiyilarinda halka agik plajlar
bulunmaktadir. Cumhuriyet doneminin ilk elli yilinda hizla fabrikalarla dolan Hali¢ kiyilariysa yakin gegmiste
biiyiik cabalarla temizlenmis kent igine yaydig1 kotii kokudan kurtarilmustir. Istanbul'da hava kirliligi ise
dogalgazin il genelinde yayginlagtirlimasiyla bilyiik 6l¢iide azalma gostermekle birlikte halen biiyiikk bir
sorundur. istanbul'da dogalgaz abonesi say1s1 2008 y1linda 3.5 milyona yaklasirken; bunun sonucu olarak 1997
yilinda 88 mcg/m®olan kiikiirdioksit miktari, 2007-2008 yillarinda 13-14mcg/m®a kadar diismiistiir.

3 lstanbul iklimi [oize]
Aylar Ocak | Jubat  Mat  Nisan | Mays Haziran Temmuz Adustos Eylil = Ekim | Kasm | Aralk Yil
Ortalama en yiiksek sicekik, °C 87 91 2 165 a4 bl B4 B85 B4 153 i1 | 184
Ortalama sicaklk, °C 58 59 75 1t 17 ni 14 bl 02w My 82 | 143

Ottalama en diik scakllk, °C TR T TR F AT 1 185 187 155

29 0 85 & 3
Ortalama yaj, mm 02 B &8 % ) 13 a5 B
§

Istanbul'un sehir yapist ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera. sonraki
adiyla Beyoglu), Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) dnemli derecede yenilenme ve biiyiimeler
yasanmustir. Antik zamanlarda suanki Istanbul'un tiim ilgeleri birer bagimsiz sehirdiler. Bugiin Istanbul,
eski Konstantinopolis'in metropol hali olarak kabul edilebilir. Ciinkii sehir o donemlerden beri genisletilmekte
ve yenilenmektedir.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli bitylimesi g6z 6niine almarak yapilmislardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en  yiksek  ¢ok  kath ofis ve konutlar, Avrupa  Yakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi
toplanmigtir. Tiirkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bolgede bulunmaktadir.

20. yiizyiln ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarm ve
liiks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilcesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla bir¢ok
aligveris merkezi ve restorant barindirmaktadir. Bu gelismelerde bolgenin gelisimine olumlu katkida

bulunmustur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiylimesinin en biiyiik faktorii Anadolu'dan gelen

gdctiir. Giiniimiizde, Istanbul halkinin %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.
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Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin

bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni
zamanda en bilyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. [stanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi urtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol  iriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit tirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli
sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi‘nin yaptig1 arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyle
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete
giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil1 baslarinda mevcut yapr degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul
Kiymetler Borsast (IMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar
Caddesi Osmanli Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve
Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmay1 korumus
fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995

yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmuistir.

Giiniimiizde  Istanbul, Tiirkiye'nin %55  iiretimine  ve %45'lik  ticaret hacmine  sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hastlanin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki pay1
ise %52,2'dir.

Arnavutkdy, dogusunda Eyiip, giiney dogusunda Basaksehir ve Esenyurt,

giineyinde Biiyiikgekmece ve batisinda Catalca ilgelerine komsudur. Ayrica bu ilgenin kuzeyden Karadeniz'e
kiyis1 vardir ve ayrica Durusu Golii'niin dogu, Kiigiikcekmece Golii'niin kuzey ve Biiylikgekmece Goliiniin

kuzeydogu kiyilari ilge sinirlarinda kalir.
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ArnavutkOy'iin yerlesim yeri olarak kuruldugu tarihi saptamak gii¢, ancak arsivlerden ¢ikan
haritalardan bolgenin 1850'li ve 1890'l yillarda dahi (Arnaout Kevi) Arnavutkdy ismiyle anildigi, haritalarda
da bu isimle yer aldigi bilinmektedir. Daha detayl bilgilere ise 1920'li yillardan itibaren ulasilabilmektedir.
Arnavutkoy, miibadeleden (yasayan halklarin degisimi) dnce yaklasik 180 haneden olusan Rum kd&yliilerin
yasadigi ve simdilerde “Eski Koy”, “Koy i¢i”, “Asagi Koy” gibi degisik adlarla anilan bir bolgede yer aliyordu.
1923 Lozan Anlasmasi gergevesinde; Yunanistan ve Tiirkiye Cumbhuriyeti arasinda yasayan halklarin
degisimi “miibadele” protokoliiniin imza altina alinmasiyla birlikte karsilikli gocler baslamistir. Halklarin
karsilikli degisimini Ongdren Protokol geregi bu bdlgede yasayan Rum Kéoyliller Yunanistan’a,
Yunanistan Drama (il) bolgesinde yasayan Tiirkler ise bu bolgeye yerlestirilmislerdir. Tiirkler, bu bolgeye

yerlesim esnasinda Rum koyliileri ile 2 ay beraber yasamiglardir. Daha sonra Rumlar kendilerine ait bir

Kilisenin de bulundugu bu bolgeden evlerini birakarak anlasma geregi kendi topraklarina gog etmislerdir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiitii verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettifine isaret etmektedir.
Diinya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Y1l son ¢eyregine ait yillik veriler diinya ihracatinin bir 6nceki yilin ayni1 dénemine goére yiizde 0,2 artarken,
bir onceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tiirkiye’nin diinya ihracatindaki
pay1 kademeli artigini stirdiirmiistiir. 2012 yili sonu itibartyla Tiirkiye’nin gergeklestirdigi ihracatin kiiresel
ihracat hacmi igindeki pay1 yiizde 0,92’ye yiikselmistir. 2011 yil1 sonunda s6z konusu oran yiizde 0,83
seviyesinde ger¢eklegmistir. Yillara gore bitylimeye goz attigimizda ise Tiirkiye ekonomisi 2010 yilinda yiizde
8,9, 2011'de yiizde 8.8, 2012'de yiizde 2,2 biiylimiistii. Biiylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ¢eyreginde ise
yiizde 2,9 ve 4,4 oldu. IMF'nin tahminlerine gore 2013 yil1 sonunda Tiirkiye'nin yiizde 3,8 oraninda biiylimesi
beklenmektedir.
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Diinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli biiyiime ve kamu borcu sorunlarinin kalic1 olarak

coziilememesi hem kiiresel ekonomiyi hem de kiiresel gayrimenkul sektdriinii olumsuz etkilemeye devam

etmektedir. Avrupa Birligi Euro bolgesinde ise yiiksek borglu iilkelerin yani sira bu iilkelere bor¢ veren

bankalarin da sikint1 yagsamasi kiiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagl olarak emtia fiyatlar

ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen lilkeler de gelismis iilkelerdeki durgunluk endisesi
karsisinda ekonomilerinde biiylime dinamiklerini korumaya yonelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ceyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari islemler
hesab1 yilin ilk ¢eyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari, mevsimsellikten arindirilmis 3
aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolar1 agik vermistir. Yilin ikinci ¢eyregi itibart ile mevsimsellikten
arindirilmis geyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari, 12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolar
olarak gerceklesmistir. imalat sanayi, 2013 yili ikinci {i¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artis
gosterdi. Cari islemler agigi, 2013 yili {iglincii ¢eyreginde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin iizerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur.
Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari agik tgiincli ¢eyrekte de daralma egilimindedir. Mevsimsellikten
arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler ac¢igimin 2013 yilinin {igiincii ¢eyreginde bir onceki ¢eyrege
kiyasla daraldigi goriilmektedir. Yilin tiglincii geyregi itibar ile ¢eyreklik cari agik bir dnceki ¢eyrege kiyasla
yaklasik 5 milyar ABD dolar1 daralarak 13,9 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolar1 artarak 57,8 milyar ABD dolar1 seviyesine
yiikselmistir. Ote yandan, altin haric cari acik ceyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolar1 ve 12 aylik birikimli
olarak 50,5 milyar ABD dolar1 olmustur.

4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden gayrimenkul sektori, istihdama katkisiyla 2011'de
rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, 2011 yilinin {igiincii ¢eyreginde 1,91 milyon
kisiye istihdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin kisiye daha istihdam saglanarak 2
milyon kisi olarak gerceklesmistir. Toplam istihdam icindeki pay1 yiizde %7,3'ye seviyesine ulasmistir. Ug
Aylik Insaat Sektorii Istihdam Endeksi 2012 yilinin dérdiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayn1 ddnemine gore
yiizde 0,9 azalmistir. TUIK Insaat Sektérii Istihdam Endeksi’ne gére, 2013 yilinm iigiincii ceyreginde, gegen
yilin aym doénemine gore yiizde 1,4 azalis gdstermistir. Takvim etkilerinden armndirilmis Ingaat Istihdam
Endeksi ise gecen yilin ayni ¢ceyregine gore yiizde 5,9 azalmistir. 2013 yilinda konut satislart artmistir. 2011'de
708 bin 275, 2012'de 701 bin 621 olan konut satiglari, 2013'{in birinci ¢eyreginde 158 bin 318, ikinci ¢eyrekte
295 bin, ti¢lincii ceyrekte ise 293 bin 318 olmustur. Boylelikle yilin ilk 9 ayinda satilan konut sayis1 750 bine
yaklagarak 2012'yi gegmistir. Sektdriin 2013 performansi ise yine ekonomik biiyiimenin iistiinde gerceklesmis
ve ilk iki ¢ceyrekte yiizde 5,9 ve 7,6 oranlarini yakalamistir.

Gayrimenkul sektort, cari agig1 bilylitmeden biiyliyen ve girdileri yaklasik yiizde 100 Tiirk mali olan
tek sektor olarak da 6n plana ¢ikmaktadir. 2013 yili ABD konut ve ticari gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve
duragan, ayn1 donem ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri i¢in ise zayif olarak yorumlanirken, diinya
gayrimenkul piyasalarinda 2014 ongoriileri ise gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya
devam edecegi, gelismis tilkelerde ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sinirh kalacagi, gelisen iilkeler
gayrimenkul piyasalarindaki asir1 1sinmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii sogutma olacagi yoniindedir.
2013 yilinda insaat sektoriindeki biiyiimenin kamu agirlikli oldugunu goriilmektedir. Yilin ikinci geyreginde
0zel sektor yatirim harcamalar1 yiizde 2 oraninda gerilerken, devletin bina ve altyap: insaatlarina yaptigi
harcamalarda yiizde 37,7 oraninda artig yasanmistir. Yine ayni donemde kamu sektorii insaat yatirimlart, yiizde
54,9 gibi yiiksek bir oranda artmistir. Kamu yatirimlarinin yiikselmesinde, ara vermeden devam eden TOKI
projeleri de etkili olmustur.
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Tirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal kurumlarin tasidiklan yiikiimliiliikler
itibari ile balon riski dngoriilmiiyor. Bankalarin konut kredisi kullandirma egilimlerinde yavaslama beklentisi
ve tireticilerin tiiketiciye yonelik devam eden kampanyalarinin da etkili olacagi 2014 yilinda konut talebinde
sinirli artig beklenirken, yabancilara konut satisi diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi
disiiniiliiyor. 2014 yilinda iginde ingaat harcamalarinin da iginde bulundugu o6zel sektér yatirim
harcamalarinda hedeflenen biiyiime yiizde 5,6 oraninda hedeflenmektedir. Buna bagli olarak 2014 yilinda 6zel
sektoriin siiriikleyecegi ingaat sektoriinde yiizde 5 biliylime ve 2014 yilinda alinacak konut yap1 ruhsatinin 1
milyon daireye yiikselmesi beklenmektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir durum
mevcut olmamistir,

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 261 parsel iizerinde;

5 adet 4 odali tek katli her biri yaklasik briit 80 m? alanli toplam 400 m? alanli eski otel yapilari, 1 adet
yaklagik briit 40 m? alanli trafo binasi, 1 adet zemin kat1 yaklagik briit 80 m?, normal kat1 yaklagik briit 80 m?
olmak iizere toplam briit 160 m? alanli zemin + 1 normal katli restoran binasi, bulunmakta olup yapilar atil
durumdadir.

Degerleme konusu 944 parsel iizerinde;

1 adet tek katli yaklasik briit 115 m? alanl restoran amagli yapi, 1 adet zemin + 3 normal katli, her kati
yaklagik briit 130 m? olmak tizere toplam yaklagik briit 520 m? alanli kule tipi yap1 bulunmakta olup yapilar
kullanilmamaktadir.

Ayrica 2 adet tek Katli 14 m? ve 17 m? alanli ahir olarak kullanilan yap1 bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlarin  konumu, biyiikligi, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiirtitiilmiistiir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Parseller tizerinde mevcut yapilar atil ve kullanilamaz durumda olup olduk¢a bakimsiz haldedir.

Tasinmazlarn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

e 261 parselin ana yola cepheli olmasi,

e Tagmmazlarin g6l manzarasinin bulunmasi,

e Tasmmazlarin gelismekte olan boélge icerisinde yer almasi

Olumsuz Faktorler
e Parseller lizerinde atil yapilar bulunmasi,
e Parsellerin kesintilerinin bulunmasi
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4.7 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degeri Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Gelir Indirgeme Yontemi ile
tespit edilmistir.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi i¢in asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasinmazin satisi i¢cin makul bir siire taninmustir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasmmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestirilmektedir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel iizerinde mer’i imar durumundaki yapilasma haklar
dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir Indirgeme
Y ontemi kullanilmustir. Bu yontemde bos parsel {izerine konut + ticari fonksiyonlu insaat yapilmasi sonucunda
elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diistilerek parselin degerine ulagilmasi hedeflenmektedir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

Emsal (Karsilastirma) Yaklagimi benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanmisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal1 bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastirilmasi
yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve deger tipi ile
iligkilidir. Bu igslem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4.8.2 Yontemlerin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde mevcut yapilarin atil durumda olmasi ve kullanilmiyor olmasi
sebebi ile yapilara deger takdir edilmemis olup, “maliyet yontemi” kullanilamamastir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede bir¢ok emsal nitelikli tasinmaz olmasi sebebi ile
tespit edilen emsaller g6z 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmistir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel iizerinde mer’i imar durumundaki yapilasma haklari
dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir indirgeme
Y ontemi kullanilmustir. Bu yontemde bos parsel {izerine konut + ticari fonksiyonlu insaat yapilmasi sonucunda
elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diisiilerek parselin degerine ulasilmasi hedeflenmektedir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi {izerinde gelistirilmis, yasal izinleri alinmis herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Bu nedenle proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alnan Benzer Satilik ve Kiralik Orneklerin Tanim ve
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan aragtirmalar neticesinde, degerleme konusu
taginmaza yakin konumda ve benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller tespit edilmistir. Tespit
edilen gayrimenkullerin detayli agiklamasi, degerleme konusu taginmaza oranla olumlu ve olumsuz yonleri
asagida belirtilmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:
MEGA GAYRIMENKUL (Tel: 0216 580 80 90)

-Durusu Park igerisinde, g6l manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli 2.000 m? arsa 980.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (490.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat .
Manzara Benzer Benzer
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-Durusu Park igerisinde, g6l manzarali, emsal:0,10 2 Kat konut alan1 imarli 2.000 m? arsa 920.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (460.-TL/m?)

Konu tagsinmaz Emsal tagsinmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat ’
Manzara Benzer Benzer

KW CADDE GAYRIMENKUL (Tel: 0216 414 11 22)

-Durusu Park igerisinde, gol manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alani imarli 5.700 m? arsa 2.600.000.-TL
bedelle pazarlanmaktadir. (456.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal tagsinmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat ’
Manzara Benzer Benzer

TURKUAZ GAYRIMENKUL (Tel: 0212 677 94 94)

-Durusu Park igerisinde, g6l manzarali, emsal:0,10 2 Kat konut alan1 imarli 1.000 m? arsa 460.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (460.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat ’
Manzara Benzer Benzer

TURYAP KEMERBURGAZ GOKTURK TEMSILCILIGI (Tel: 0212 322 38 04)

-Durusu Park igerisinde, gél manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli 3.850 m? arsa igerisinde 350 m?
Kullanim alanli 4+2 tertibinde dubleks villa 2.050.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

Yapi degeri: 350 m? x 700.-TL = 245.000.-TL

Parsel degeri: 2.050.000.-TL — 245.000.-TL = 1.805.000.-TL /3850 (469.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu Daha iyi f Vasat '
Manzara Benzer Benzer
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MEGA GAYRIMENKUL (Tel: 0216 580 80 90)

-Durusu Park igerisinde, gél manzarali, emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli 5.200 m? arsa igerisinde 300 m?
kullanim alanli 6+2 tertibinde dubleks villa 2.300.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

Yapi degeri: 300 m? x 700.-TL = 210.000.-TL
Parsel degeri: 2.300.000.-TL — 210.000.-TL =2.190.000.-TL  (421.-TL/m?)

Konu tagsinmaz Emsal taginmaz
Konum Ayni Ayni
imar durumu | Daha iyi f Vasat .
Manzara Benzer Benzer

GORUSLER

DURUSU PARK EMLAK (Tel: 0532 503 09 65)

Durusu Park igerisinde emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarl arsalarin degerlerinin 400.-TL/m? ile 500.-TL/m?
civarinda oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu 261 parselin ticaret imarli olmas1 ve ana yola cepheli
olmasi sebebi ile degerinin 550.-TL/m? ile 650.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Degerleme
konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi sebebi ile ticaret alan1 imarli kisminin degerinin 261 parsele
oranla daha diisiik olacagi bilgisi alinmstir.

Tasimnmazlar lizerine olasi ticari amagl yap1 inga edilmesi halinde ana yola cepheli olan 261 parsel {izerinde
olusacak yapinin satig degerinin 10.000.-TL/m? civarinda olabilecegi, 944 parsel iizerinde olusacak yapinin
degerinin 7.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Bolgede miiteahhitlerin proje biiyiikliigiine gore %40 ile %45 civarinda kar oranlar1 karsilifinda ¢alistig
bilgisi alinmistir.

BOLGE EMLAKCISI ILKER YILMAZ (Tel: 0532501 17 76)

Durusu Park icerisinde emsal:0,10 2 kat konut alan1 imarli arsalarin degerlerinin 400.-TL/m? ile 500.-TL/m?
civarinda oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu 261 parselin ticaret imarli olmasi ve ana yola cepheli
olmasi sebebi ile degerinin 550.-TL/m? ile 650.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Degerleme
konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi sebebi ile ticaret alan1 imarli kisminin degerinin 261 parsele
oranla daha diisiik olacagi bilgisi alinmistir.

Tasimmmazlar {izerine olasi ticari amagli yapi inga edilmesi halinde ana yola cepheli olan 261 parsel iizerinde
olusacak yapinin satis degerinin 8.000 TL- 10.000.-TL/m? civarinda olabilecegi, 944 parsel iizerinde olusacak
yapinin degerinin 6.000 TL-7.000.-TL/m? civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Bolgede miiteahhitlerin proje biyiikligiine gore %40 ile %45 civarinda kar oranlart karsiliginda calistigi
bilgisi alinmistir.

4.11 Degerin Hesaplanmasi
4.11.1 Maliyet Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde mevcut yapilarin atil durumda olmasi ve kullanilmiyor olmasi
sebebi ile yapilara deger takdir edilmemis olup, “maliyet yontemi” kullanilamamuistir.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
4.11.2 Emsal Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede tasinmaza emsal nitelikli satilik gayrimenkuller
tespit edilmis olup, ayrica bulunan emsal degerleri, bolgeye hakim emlak ofislerinin goriisleri ile
desteklenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede 2 kat emsal:0,10 konut alan1 imarli arsalarin
degerlerinin 400.-TL/m? ile 500.-TL/m? civarinda oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu taginmazlar ticari
imarli olmalari sebebi ile konut imarli arsalara oranla daha degerlidir.

Degerleme konusu 261 parselin ana yola cepheli olmasi ve ticari imarli olmasi sebebi ile tasinmazin
ticari imarlt olan kisminin degerinin 600.-TL/m? olarak alinmasi uygun goriilmiistiir. Taginmazin yola terk
alam1 olarak belirtilen kismina deger takdir edilmemis olup, imar planinda spor alan1 olarak belirtilen kismina
2015 yili asgari emlak vergi degeri olan 65.-TL/m? deger takdir edilmistir. 261 parselin degeri asagida
hesaplanmustir.

Ticaret + konut alan1 imarh 6.752 m? alanin degeri: 6.752 m? x 600.-TL = 4.051.200.-TL
Spor alani imarli 360 m? alanin degeri: 360 m? x 65.-TL = 23.400.-TL
261 parsel degeri 4.051.200.-TL + 23.400.-TL = 4.074.600.-TL ~ 4.075.000.-TL olarak hesaplanmustir.

Degerleme konusu 944 parselin ana yola cepheli olmamasi, ticaret alant imarli kisminin siirli olmasi sebebi
ile taginmazin ticari imarlt olan kismimin degerinin 450.-TL/m? olarak alinmasi uygun gorilmiistiir.
Tasimmmazin yola terk alani olarak belirtilen kismina deger takdir edilmemis olup, imar planinda spor alani ve
sosyal tesis alani olarak belirtilen kismina 2015 yili asgari emlak vergi degeri olan 65.-TL/m? deger takdir
edilmistir. 944 parselin degeri asagida hesaplanmstir.

Ticaret + konut alan1 imarlt 867 m? alanin degeri: 867 m? x 450.-TL = 390.150.-TL

Spor alani imarh 14.733 m? alanin degeri: 14.733 m? x 65.-TL = 957.645.-TL

Sosyal tesis alant imarli 1.210 m? alanin degeri: 1.210 m? x 65.-TL = 78.650.-TL

944 parsel degeri 390.150.-TL + 957.645.-TL + 78.650.-TL = 1.426.445.-TL ~ 1.425.000.-TL olarak
hesaplanmustir.

261 ve 944 parsel sayili taginmazlarin toplam degerinin 4.075.000.-TL + 1.425.000.-TL = 5.500.000.-TL
olabilecegi kanaatine varilmistir.

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Proje Gelistirme :

Tasimmmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel iizerinde mer’i imar durumundaki yapilagsma haklar
dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. ydntem olarak Gelir indirgeme
Yontemi kullanilmigtir. Bu yontemde bos parsel tizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat yapilmasi sonucunda
elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diisiilerek parselin degerine ulasilmas1 hedeflenmektedir.

261 parsel :
261 parsel; meri imar planina gore kismen spor alani (360 m?), kismen yol (4.422,42 m?), kismen Emsal:0,10

Hmax:2 kat yapilagsma sartlarinda ticaret + konut alam (6752 m?) alaminda kalmaktadur.
Ayrica parsel uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer almaktadir.

Taginmazin mevcut imar kosullarinda ticaret + konut fonksiyonunun uygulanmasinin yerinde olacagi
diistiniilmiistiir.
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Proje hakkinda genel bilgiler
e Arsaalam 11.534,42 m? dir.
e Tagmmmazin 4.422,42 m? yola terki bulunmaktadir.
e Tagsinmazin 360 m? lik kism1 spor alaninda kalmaktadir.
e Imar planma gore yapilasmaya miisait ticaret + konut alan1 6752 m?, toplam insaat alan1 6.752 m? x
0,10 (emsal) x 1,1 (emsal dis1 alan) = ~ 743 m? dir.
e Plan notlarina gore yapilasma sartlar1 emsal 0.10, hmax: 2 kattir, Tiim katlarda ticari boliimler
yapilabilmektedir.
e Toplam insaat alani satilabilir alan olarak kabul edilmistir.

VARSAYIMLAR ve KABULLER

e Tasmmaz iizerinde insa edilecek yapinin maliyetinin hesaplanmasinda “Maliyet Yontemi
kullanilmustir.

e Insaedilecek yapmnin yap1 sinif ve grubu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 06.05.2014 tarih ve 28992
sayili Resmi Gazetede yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2014 Yili Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Hiikiimleri ¢ercevesinde
IV/ A olarak 700 TL/m? olarak kabul edilmistir.

e  Olusabilecek proje, ruhsat, ¢evre diizenlemesi, miiteahhit kar1 vb. maliyetlerinin toplam ingaat
maliyetinin % 60 1 olabilecegi varsayilmistir.

e Ingaatin 1 yil icerisinde tamamlanacag1 kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamistir.

e Tasmmaz lizerinde bulunan yapilarin yikim islemlerinin hurda karsilig1 olacagi kabul edilmis ve
yikim maliyeti dikkate alinmamustir.

e  Satiglarin 1 yil icerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamustir.

e Projenin finansal degerinin bulunmasinda yapinin tamaminin satilacagi varsayimi ile satig geliri
dikkate alinmustir.

113

Toplam insaat maliveti:

e 743 m?x 700.-TL /m?x 1,60 =832.160 TL ~ 830.000.-TL olarak hesaplanmustir.

Toplam Satis Degeri :

Bolgede yapilan incelemeler ve bdlgeye hakim emlak ofislerinden alinan goriisler neticesinde 261 parsel
iizerinde yapilabilecek olasi bir ticari yapinin arsa payr dahil m? satis degerinin 8.000.-TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmigtir.

e Olas satis hasilati: 8.000.-TL x 743 m? =5.944.000.-TL~5.945.000 TL

Uygulanan Yontem ile Ulasilan Gelistirilmis Arsa Degeri::
Degerleme siireci ve yapilan calismalar neticesinde “projenin satis hasilati” ile “projenin gelistirme
maliyetinin” bu giinkii degerleri arasinda ortaya ¢ikan “gelistirilmis arsa degeri” asagida hesaplanmstir.

e 5.945.000.-TL —830.000.-TL =5.115.000.-TL

944 parsel:
944 parsel; kismen spor alan1 (14.733 m?), kismen yol (417 m?), kismen Emsal:0,10 Hmax:2 kat ticaret

+ konut alan1 (867 m?), kismen sosyal tesis alan1 (1.210 m?) yapilasma sartlarina sahiptir.
Ayrica parsel uzun — 1 ve uzun — 2 mesafeli “ISKI” koruma kusaginda yer almaktadir.

Tasinmazin mevcut imar kosullarinda ticaret + konut fonksiyonunun uygulanmasinin yerinde olacagi
diistiniilmiistiir.
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Proje hakkinda genel bilgiler
e Arsaalam 17.227,00 m? dir.
Tasinmazin 417,00 m? yola terki bulunmaktadir.
Tasinmazin 14.733 m? lik kismu spor alaninda kalmaktadir.
Tasinmazin 1.210 m? lik kism1 sosyal tesis alaninda kalmaktadir
Imar planina gére yapilasmaya miisait ticaret + konut alan1 867 m?, toplam ingaat alan1 867 m2 x 0,10
(emsal) x 1,1 (emsal dis1 alan) = ~ 95 m? dir.
e Plan notlarina gore yapilasma sartlari emsal 0.10, hmax: 2 kattir, Tiim katlarda ticari boliimler
yapilabilmektedir.
e Toplam ingaat alani satilabilir alan olarak kabul edilmistir.

VARSAYIMLAR ve KABULLER

e Tasmmaz iizerinde insa edilecek yapinin maliyetinin hesaplanmasinda “Maliyet YoOntemi
kullanilmustir.

e Insaedilecek yapinin yap sinif ve grubu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 06.05.2014 tarih ve 28992
sayili Resmi Gazetede yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2014 Yili Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Hikiimleri ¢ercevesinde
IV/ A olarak 700 TL/m? olarak kabul edilmistir.

e  Olusabilecek proje, ruhsat, ¢evre diizenlemesi, miiteahhit kar1 vb. maliyetlerinin toplam insaat
maliyetinin % 60 1 olabilecegi varsayilmistir.

e Ingaatin 1 yil icerisinde tamamlanacag1 kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamistr.

e Tasimmaz iizerinde bulunan yapilarin yikim iglemlerinin hurda karsilig1 olacagi kabul edilmis ve
yikim maliyeti dikkate alinmamustir.

e Satiglarin 1 yil icerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve iskonto orani uygulanmamustir.

e Projenin finansal degerinin bulunmasinda yapinin tamaminin satilacagi varsayim ile satig geliri
dikkate alinmustir.

13

Toplam insaat maliveti:

e 95m?x 700.-TL /m? x 1,60 =106.400 TL 105.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Toplam Satis Degeri :

Bolgede yapilan incelemeler ve bolgeye hakim emlak ofislerinden alinan goriisler neticesinde 944 parsel
iizerinde yapilabilecek olasi bir ticari yapinin arsa pay1 dahil m? satis degerinin 7.000.-TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmustir.

e Olasi satis hasilati: 7.000.-TL x 95 m? = 665.000.-TL

Uygulanan Yéntem ile Ulasilan Gelistirilmis Arsa Degeri::
Degerleme siireci ve yapilan calismalar neticesinde “projenin satis hasilati” ile “projenin gelistirme
maliyetinin” bu giinkii degerleri arasinda ortaya ¢ikan “gelistirilmis arsa degeri” asagida hesaplanmustir.

e 665.000.-TL —105.000.-TL =560.000.-TL
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4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan yapilar atil durumda ve kullanilmamaktadir. Bu
nedenle mevcut yapilara sigortaya esas deger takdir edilmemistir.

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
11, No:48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,

“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi baghkli 30. Maddesinde;

“ Kat karsithig ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine
ipotek veya diger sumirlt ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi siwrasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iligkin olarak ya da yatiruimlar icin kredi temini amacuyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger
stmrlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaclar disinda hi¢bir suretle iigiincti
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu tagmmmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.’den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayil1 6rnegi ekli yazi ile s6z konusu ipotegin
degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu kaydi tizerindeki
Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek Kayitlari, degerleme konusu tasinmazlarin finansmani nedeniyle
konulmasi nedeniyle taginmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine aykirilik
teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili tasinmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine yatirim amagh arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel iizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir. Degerleme tarihi
itibari ile parsel tizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje gelistirilmesi
durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olas1 kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yapilasma sartlart g6z Oniinde
bulundurularak taginmazlar iizerine ticari amagli yap1 insa edilmesi neticesinde tasinmazlarin ticari amagli
kullanilmasinin, taginmazlarin en verimli kullanim1 olacagi kanaatine varilmistir.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin miisterek veya boliinmiis kisimlari bulunmamaktadir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi sozlesmesi
bulunmamaktadir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede birgok emsal nitelikli taginmaz olmasi sebebi ile
tespit edilen emsaller g6z 6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmisgtir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel {izerinde mer’i imar durumundaki yapilasma
haklar1 dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir
Indirgeme Yo6ntemi kullanilmistir. Bu yéntemde bos parsel iizerine konut + ticari fonksiyonlu insaat yapilmasi
sonucunda elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti disiilerek parselin degerine ulagilmasi
hedeflenmektedir.

Degerleme konusu taginmaz mallarin imar planina gore konut + ticari alanda kalan yapilagma alani
diisiik olup sosyal donati alanlarinin genis olmasi, gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin ekonominin
cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak degiskenlik gosterebilmesi
nedeniyle gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin tasinmazin gergek degerini yansitmayacagi kanaati
hasil olmus ve nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile tespit edilen deger baz alinmistir.
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5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:

Arnavutkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkullerin iizerinde mevcut atil
durumdaki yapilarla ilgili herhangi bir yasal evrak bulunamamis ancak cins tashihli oldugu anlagilmustir.
Arnavutkdy Belediyesi Yapt Kontrol Midiirligii’'nce Turhan Giindiiz’e hitaben yazilan 24.10.2014 tarih,
7029/233133 sayili bilgilendirme yazisindan (Ek: 4) 261 ve 944 parsellerin 4 parselin ifrazindan olustugu ve
4 parsel icin 08.02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandigi ve 08.02.1974 tarih 21 cilt 33 nolu yap1 ruhsati
diizenlendigi belirtilmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi1 Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortaklhiga ait olan otel, aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamammin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simrh ayni hak tesisi bashkl 30. Maddesinde ;

“ Kat karsithigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gercgeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligr ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine
ipotek veya diger sumirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi swrasinda yalmizca bu islemlerin finansmanina
iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amacryla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger
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sinirlt ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin iizerinde bu amacglar disinda hi¢bir suretle tigiincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hilkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kaydinda bulunan ipotek serhleri hakkinda Avrasya Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.’den alinan 08.01.2015 tarih ve AVR.11 sayil1 6rnegi ekli yazi1 ile s6z konusu ipotegin
degerleme konusu 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi i¢in kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin {izerinde bulunan atil yapilarin iskanli olmasi ve tapu kaydi tizerindeki
Sekerbank T.A.S. lehine olan ipotek Kayitlari, degerleme konusu taginmazlarin finansmani nedeniyle
konulmasi nedeniyle taginmazlarin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II1,
No:48.1 say1li Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22/c ve 30.maddesine aykirilik
teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 261 ve 944 parsel sayili taginmaz mallarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine yatirim amagh arsa olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanminin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede birgok emsal nitelikli tasinmaz olmasi sebebi ile
tespit edilen emsaller g6z o6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmistir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde; parsel lizerinde mer’i imar durumundaki yapilasma haklar
dogrultusunda tarafimizca bir proje simiilasyonu gelistirilmek sureti ile 2. yontem olarak Gelir Indirgeme
Yontemi kullanilmistir. Bu yontemde bos parsel lizerine konut + ticari fonksiyonlu ingaat yapilmasi sonucunda
elde edilecek gelirlerden, yapilacak yatirim maliyeti diisiilerek parselin degerine ulagilmasi hedeflenmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz mallarin imar planina goére konut + ticari alanda kalan yapilagma alani
diisiik olup sosyal donat1 alanlarinin genis olmasi, gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin ekonominin
cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak degiskenlik gdsterebilmesi
nedeniyle gelir indirgeme yontemi ile tespit edilen degerin tasinmazin gercek degerini yansitmayacagi kanaati
hasil olmus ve nihai deger olarak emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deger baz alinmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31.12.2014 tarihli talebi iizerine yapilan inceleme
sonucunda;

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Deliyunus Mahallesinde bulunan Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adina kayitli 261 ve 944 parsel nolu tasinmazlarin 31.12.2014 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
261 parsel :4.075.000.-TL  Dért milyon yetmis bes bin TL

944 parsel :1.425.000.-TL  Bir milyon dért yiiz yirmi bes bin TL

KDV DAHIL (%18 KDV)
261 parsel :4.808.500.-TL  Dért milyon sekiz yiiz sekiz bin bes yiiz TL
944 parsel :1.681.500.-TL  Bir milyon alt1 yiiz seksen bir bin bes yiiz TL

olabilecegi goriisiine varilmustir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Aynur BAS Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400727 SPK Lisans No: 40
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261 PARSEL
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944 PARSEL
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EK-2 TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGELERI
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| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detayl + SBI var )
Zemin Tipi : Ana Taginmuz Ada/Parsel : 261
Zemin No u 18902027 Yizblgiim : 11534 42m2
i1/ fige 4 : ISTANBUL/ARNAVUTKDY Ana Tay. Nitelik : BE§ ADET BIR KATLI BIR ADET IKI KATLI BETONARME I$ YERI VE ARSASI
p
Kurum Ads : Amavutkdy T™
Mahalle / Koy Adi : DELIYUNUS Koyu
Mevii : TORKMEN MEZARLIGI
Cilt/ Sayfa No : 3/261
Kayit Durum © Aknf
TASINMAZ SERH / BEYAN / iIRTIFAK
B Agkdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev ]
Beyan  ALAN DUZELTMES] YAPILACAKTIR 241031999 - 1113 -
[ MULKIVET BILGILERI |
Sistem No  Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
265855848 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 11.3533,42 Satis - 0000472014 - 7333- -
SIRKET]
SR Aukisms Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Serh 109,30 M* LIK KISIM UZER SAZICT ELEKTRIK 260472000 - 2107 - I
LEHINE KIRAA SERHI DAGITIM A.§. (BEDAS)
ipotek
Alacakls Misterckmi?  Borg Faiz Derece/Sirn Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:5952649) SEKER BANK TURK Hayir 3,000,000.00 TL %40 degisken 1/0 FBK. 17/0472014- 8216 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ANONIM §IRKETI VergiNo: 8010047891 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Ipotegtin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Amavutkoy TM - DELIYUNUS Kaya 261 Parsel 171 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM 3,000,000.00 TL. 17/0472014- 8216 -
ORTAKLIGI ANONIM $IRKET]
ipotek S/B/1 Rilgisi
[smi Apklama Malik Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
Einneekr I
Rapor Tanks / Saati - 31122014 14:49 1
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh + SBI var )
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 94
Zemin No YOO s asesaman Yiztigtm : 17222,00 m2
i/ fige St ISTANBUL/ARNAVUTKOY Ana Tay. Nitelik + [KIKATLI VE UG KATLI K1 KARGIR ISYERI VE ARSA
Kurum Ads 1. Amavakoy T™
Mahalle / Kéy Adi = DELIVUNUS Kéyi
Mevkii ' * TORKMEN
Gilt/SaylaNo " : 107944
Kayit Durum ARt
r MOLKIVET BILGILERT ]
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
265855830 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 17.227,00 Salis - 090472014 - 7533+ -
SIRKETL
S Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
79,73 M* LIK KISIM UZERINDE 69 VILLIG! 1 LIRADAN BOGAZIGI ELEKTRIK DAGITIM BOGAZIGI ELEKTRIK 26/04/2000 - 2107 - I
ASLEHINE KIRA SERHI DAGITIM A § (BEDAS)
ipotek
Alacakly Mistertkmi? — Barg Faiz Derece/Sira_ Silre Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakla
(SN:5952649) SEKER BANK TORK Hayir 350,000.00 TL. D degisken | /0 FBK. 17/04/2014- 8217 AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
ANONIM SIRKETI VergiNo:8010047891 ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasmmaz Hisse Pay/Paydu Borclu Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Amavutky TM - DELIYUNUS Kayn 944 Parsel T AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM 390,000.00 TL 17/0472014- 8217 -
ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI
ipotek S/B/1 Bilgisi
[sma Actdama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
bﬁ;ﬁncekr |

Rapor Tarihi / Saai - 31122014 14.9)
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P.Tasdik

- i i i - ’ oy, -
Tarihi Bina Yiksekligi TAKS %
Plan Olcedi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) % 0.10|
pert Imar DELIVUNU57MEVKILUYGULAMAJMARJLANIAy:é‘is'm“m Kat | g2 fnsaat Nizami -
S = S+ Arka Bahce _
Ilgesi ARNAVUTKGY On Bahge Mesafesi| Mesafasi
. Yan Bahce _ . _
Mahallesi DELIYUNUS Mesafesi Kot Alinacak Nokta
Kisitlama
Alanlan
Paftal Ada |Parsel |Tapu Yizdlgimi
Kadastrof Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi : TICARET ALANI + SPOR ALANI
1 0 261 11534,42
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rarihi Bina Yiksekligi TAKS %
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Paftal Ada |Parsel [Tapu Yizdlcimi
- - SN SPOR ALANI + TECARET ALANI +
Kadastral Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi @ SACLIK TESiSi ALANI
1 0 944 17227
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EK:5 AVRASYA GYO YAZISI

A\VBASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.5.

08/01/2015
AVR- {4

Alan Taginmaz Degerleme ve Damgmanik A S.

Sirketimiz Durusu Amavutkdy'de bulunan 261 ve 944 nolu parsellerin alimi icin kredi
kullanmigtir. Kullanifan kredi icin Metrocity 17. Kat ve Amavutkdy 261 ve 944 Parsel
Sekerbank T.A.$.'ne ipotek edilmistir. Bilginize sunulur,

Saygilarimizia,

AVRASYA GAYRIMENKUL
YATIRIM

Can DISLI
Yonetim Kurulu Bagkan Yrd. Genel Mudlr

Buvokdere Cad. Metrocity A Biok Na:171 K:17 343230 1. Levent/ ISTANBUL  Tel: (0212) 334 12 88 Eakx 212) 344 12 86
Zincicikeye VAL 105 005 69 20 Ticares Sioll No: 343593 MERSIS NO; 3922 9377 7328 @938
WWWAWASYARYR COMLIr  -mail: m'v»"arnyy;lgvru‘mvn {r
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
EK:7 BELEDIYE YAZISI

y 55 o
ARNAVUTKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Yap: Kontrol Midirligo

Sayr ; 87667502-310.05{IMP8309] ‘4029/2-’3'144'3 2041012014
Konu : 261 ve 944 parsel

Sn: Turhan GUNDUZ
Senlik Sk.No:4/5
ESENTEPE/ IST

Ilgi: 21.10.2014 tarih ve 233113 sayili dilekgeniz

llgi dilckgenizde Amavutkdy ligesi Deliyunus Mahallesi 261 ve 944 sayih parseller
hakkinda bilgi talebinde bulunulmakeadir.

Stz konusu parseller hakkinda yazimz ekinde gonderilen Kadastro Midiirltgtnin
yazisinda 261 numarah parselin aym mahalle 28 numarali parselin 22.02.1974 tarih ve 267
yevmiye ile ifraz1 sonucu, 28 numarali parselin ise 22.02.1974 tarih ve 265 yevmiye ile 4
numarali parselin tevhit ve ifraza sonucu, 944 numarah parsel ise 30.12.1993 tarih ve 6982
yevmiye numaras: ile 262 numarali parselin ifrazi sonucu olustugu belirtilmektedir,

Yukanda bahsedilen hususlar dogrultusunda Catalca Belediyesince Bovahk Koyi
Deliyunus Ciftigi 4 parsele sayilt ver igin 08,02.1974 tarihli temel ruhsatinin onaylandis ve
08.02.1974 1arih 21 cilt 33 nolu Yap: Ruhsan dozenledigi, daha sonra bu 4 parselin ifrazandan
261 ve 944 sayili parsellerin olustugu tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica oluaur.

_—Osman AKKAYA
. ,  Bagkana

”
|
/ _Baskan Yagdimeist
Hicret Mah. Abdullah GUl Cad. No:11 34275 Arnavutkny//ISTANBUL Ayrinth bilgs igin irtshat:V.GUZEL
Tel ;020268511 50-51  Faks: 02126851140 E-posta: vapikoowroliamavutkoy.hel.u

www.arnavutkoy belir
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermmaye Myasas Kurddu o Sert: VL Noc 34 sesnls "Sermaye Myasaurels Fasiyvene
Bulurveber g Lisarsiama ve Skl Totmess Bsiin Esaslar Habdanda Teddi@ | upanrca

Aynur BAS

Gayrmenkul Deferdeme Usmanis® Lisansuus almays hak kaa lnr\yﬂ"/

ey ARIKAN 5 5 ;l‘.’lﬁ)u U

CENEL SEXRETER BASKAN

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Dot 66 (°"‘HSPA“ TURKIYE sslﬁ!k’v@ E&SASQ 07 iR 32

%0939

Neo 90089

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasass Kondw'nun Sers VIl No34 sayh “Sermaye Miyasasmaia Faakyotte
Pasdunan bar ion Usarslama ve Sicl Tusmaya Sigkdn Esaslar Haklends Tediig ™l uyannca

Ersan BOZDOGAN

Gavrimenkul Deferleme Uzmanig Lissnsi almaya hak kaamomegtiv

GENEL SEXRETER
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5 _ ) _ ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.
6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iligkin olarak Sirketimiz tarafindan 12.01.2015 tarih ve 2014.0Z.114 sayili
ekspertiz raporu diizenlenmistir.

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

e Bu rapor talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.
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